Berlin, 03.07.2024

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 Baugesetfzbuch

fUr das mit einem Einfamilienhaus (EFH) bebaute Grundstick,
FlurstGck Nr. 4850 in der Petit-Landau-StraBe 4 in
79415 Bad Bellingen

Auftraggeber

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag

Verkehrswert

Ausfertigung PDF,
Gutachten Nr. 017-24,
AI:2K 40/23

Amtsgericht Lérrach,
Vollstreckungsgericht,
Aktenreichen 2 K 40/23

18.06.2024

450.000,00 €

Das Gutachten wurde in zwei
schriffichen Ausfertigungen, eine
hiervon fir meine Unterlagen, und
einer PDF-Datei erstellt. Das Gut-
achten besteht aus 46 Seiten.

TORSTEN TEPEN

Diplom Sachverst@ndiger (DIA)




AZ: 2K 40/23
Petit-Landau-Str. 4, 79415 Bad Bellingen TORSTEN TEPEN

INHALTSVERZEICHNIS
¥ MELGEMEINE ANGABEN ..o st st ey i i s sas st s iy auica 5
W7 9 (o ST L. SN e SO S e eI e 00 SN NI s B R REn 5
1.2 Orsbesichfigung / TBIINeNMET..cuaninumuminnnmnnsnmmsimnsoniassiiim s i 5
1.3 ANMIETKUNGEN ..c.eeveeeeeeteteeeireeee et e estss e e e e ersasas e sssenssesesssaasesesbaaenn bt s e eaaa e e e e nanaaaaaaesssnannessesaaneasan 5
L N OTICICION i cimoss v s i vy i s S S A S 4 AR Sk S o T PR S AR RSN VRS R R 6
[N 1{=Twi g1 £ 14U T ([0 To =1 o TP 7
2 ORAINDBEICH ciieisviinssiovinmicuiinsimsisissitinidosvans oo e s b r i i s o SRR AR AR TSGR TR 8
2.) GINADUCACIGION o cinesemncasssinsammssssaseatsessssmessiossnsatuonssanssnssuoyrsssnssmmnansavesansasnspsangsaasaossoussassnasssens 8
B LAIBE civiesiciiiassioiaiemais o e oo o o R SN S S o e R A SR R A RSN SRR RS G 9
L e e (e ] 9
3.2 MIKTOI OGO v inomissiaviso i s v e ey s s s S T T sV b B N e e s s 12
4, GRUNDSTUGCK ..outeisirrinsiensesssessessas s ssresessesssssessess s essssssssssssessesssessessessesessssssssssasssnsssssassasssssnens 16
4. ]: BOSCHIGTDUINGY ivsuuisisissiivinss s iiotivivs s siesissibaria i iiasdinsdasiaidomsmnisasissisnssiniissniaisssslavevesisssa i vasvis 16
A O NG DTN s s swiosss assabomsntiesssssdn st s s TR g 0 RN T A SRRSO AR TR SRR AR AR 17
4. 3 N WK O S ZUS T O s ths it i s o a s b S A S e oo L VA s S B s 17
4.4 BodeNDOSCHCITENIIBH ..o cornesirmssmmrr sxsnssmasormestesmmsssrasassses sostresss s a s FYsE s AR TSR SR 17
4.5 BoltragsteChtliChe STOOTON i it s e e s s s v savdadiasessabesyvabnisssiosgonans 17
4.8 BOUTCCHICHIE STHIIION 1ooccrmnssrrssmseresssssmsassnsrsnsrsnsmmtsssssrsssssss patarssmsssn st o1t o3 e 1A SR SYSUTRR S SRERS SRS 1SS 17
T B O S O s s o G e e T T T T s e B o e e G R A S N e S e A o 17
4.8 AIHOSTEN ..cviviiieeeeieeieiet ettt se s saa e sas st b b eb e b e e st em e e ebesb e s s esa s e asese s e s e e s e e sneeseeseeassnasernean 18
49 DRI G o e e SN su s R s Ssa  aven  BS p S b 18
410 SONIGHINGEEIBIIBT. .. oo smsesmmusesmsimmssrsmimismins s iessmsaissirins s b Koo LR AT ST 18
4.11 HoChwassergobiel . cimsiinmnim i i s s ate i 18
BV 2 SOIMITREIBRIDE .. vuaswnsnwnsio o snn simsiosvio Faomssss osamsissnssiauss Ao buo U aS SRS IISH S RN SRR SRR OH AN 18
4113 ErADEBaNZONG . ..ovimin i i e e e R R e e 19
5. BAUBESCHIREIBUING ..ooisisniiscionsinnsansiiiiesiotsisnamasssisnsassossovsinbess s s s sasis ssa ks srovs ks oo is s sk sassins 19
5.1 KONSITUKIIVE MEIKMAIE ........ooecieeeecee et c e s s sese st st e st e e me et e s sn s s ane s aessesanas 19
5.2 Funktionallt&t und GrundrisskoNZEDTION ....cuimsmivimiirisiissssississ s sassssssivssnsves 20
5.3 Baubeschreibung EINfamili@nhaus..... ... e 20
5.4 AUBENOINIGIGEIN .ciiioniimamsiimmnusiiss ssissaesins sives s fssis st ssstus i s v oi s T cisavarssvas o e st s shonians 21
5.5 Energetische EIgensSCRAIEN ......ccciieiieieiicecicccsctctees et se e s s s sne s sraas 21
5.6 Baumdangel / Bausehdaden [ Instandhialtung ..« counuinnsnmnniisniiaisassisivisiig 21
5.7 DrittverwendungSfANIGKEIT ...........eeeeeeeeeeeeee ettt e e e e e e e e aa e s enn e s 21
5:8 VertOgbarkell 1 Veimi@tunti. .. ussisassissinimsisnsisesiosssiassissisivisivsss ivnsbansasssnsisiosnivsivta e 22
5:9. 2088iche ANQADEN i nanminmimmmiannimmmmimnaimasnaanre i e 22
R T L T T TR VSRS . 22
&1 GIUNASTOCKSGIOBE i o mi il i s s i i i 22
6.2 Uberbaute GrUNAIGCNE EFH ...........ccovvuieieuesiesinsscassesessessssessesssssssssssssssssssssssssssessssessesenses 22
&3 BronogrunalGChie BFH i..ciniaimsniimmms i i maisai sy seas visssisii b asiii sty 22
R T e O U 22

Ausfertigung Nr.1 Seite 2



AZ: 2K 40/23

Petit-Landau-Sir. 4, 79415 Bad Bellingen TORSTEN TEPEN
5.5 WORIBCIGCEID ERRL oociusaivivonsisismmnsenssvosomusiniinsssiosesos ooy s sus i oo s s usoiss s b ia e osanaes 22
66 Wonn G Che NGk IO ERH: it it s s s s s s e em A T e 23
6.7 MAB der DO NUTZUTID asoeessssorss srnsinesbumsnssnisissssvssnsss i ol ssissfuomsssms snisss e sinmsritomsaenss 23
T L o T ———— 23 |
8. WERTERMITTLUNG .......co oo seesssces s eeessseesssssessssssesssesssessssssessesesosssesssesssesesseesesc 24 |
8.1 Wahl des WerfermiuNGSVEITANIONS ... ivivisiiiisiivmisssisiasisiisvissmiss isieis wisdsmiaeiiin 24 !
B2 PO OTIWIBTE . vr caee s S e oo ot S NS AP AR A S AR s R R S A AR A 24 I
8.2.1 ErmMitHuNg des BOAENWETTES .......ccvviiciiiiiniiniiiniieciiessissssssissssssssesssssssssssessssssssnssssssassassassans 24 |
8.2.2 BOAGNACHIWEIIWETT ...t ieevsa s seseseesssssas s s s snsesesssasssssessesassssesssasssssnsassassasens 25 :
8.2.3 Bodenwert [MArKTKONFOIM) ........ooiiiieieeeeceesee e ereeeee e e eeieaaecsssaesessssrssasesnsssssnsssnasensnness 25 i
8.3 VOIAUFIGET SACRWETT .....eeeieiertesesetesrieerees s ssssssassasssassessssassssassssnessasssassssesssasssessasssassssesnsesns 26
8:3.1 VOIDEMEIKUNG i:iiesiiisiisivi b i v e veds s e hais s sitans i vy |
B.3.2 POWETTUNTISIITISIE  iovonsssvensusssnssassnsossosssonsassassssapsnsossssssnsassssansnmsss sy sassssumyssinsasssnsasdnsssnsassnsss 26 |
8.3.3 Klassifizierung der baulichen ANIAGEN.........cov e esaes e esaesraseraesraesrsenes 26
83,8 K OSTENKONINIWEIE . cuvnasimonsoinssminosspoun s oo o bnasssns o an 530 i s oo SSEAR VAR B R SAF GAS DA SSa 26 \
8.3:5 Baunebenkoslen .. isannsdinmiimnn i i mies i i 27 |
8.3.6 Besonders zu veranschlagende Bauteile/bauliche Anlagen...........ovieicceiieccceeeccnnnen. 27
8.3.7 AUBBNANIAGBN «vicinnainuimmmnm s i e T e 27
8.3.8 Nutzungsdauern / Alterswertminderung / Regionalfaktor........ccviviiiiiiiccciiieccneeecenneen. 27
8.3.9 BAUPIBISINGAIOR ittt iasss o s s onies 29
8.3.10 Berechnung des vorlGufigen Sachwertes EFH...... . sinissnsnnsesssanass 29
8.3.11 Emitlung vorlQUNOer SOCHWENT .ainamamnmniaimmiimim i aisms i imimg 30
8.3.12 Konjunkturelle Anpassung / Prifung allgemeine Wertverh@ltnisse........ccccveeeeevveeeneen. 30
8.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG) .....ccceeevvvveiievcviceineecciree e, 31
8.4.1 BaumiGingel /[ BOUSCHGABN ... ivssisiivsissmansivsrssissisivssissiassiasismissssinssisiorssssisasasins 32
B S T e e e I S R e e e TR T M S 32
8:4 ErgobRISPIUSIDIMSIOIUNT .cvvissmismmmnsssmmsssiissssisanasismess s ihasesssmsmasassssns avass sihaassbes cosia b ins srsssinss 32
8.7 VErkehrsWETT [MATKIWET) ......eiiiiiiiiiiiiesiie s st ss st s esss s esssensssesssssssesseessesssasnsesessssnsesssesns 33
9. HINWEISE ZUM URHEBERSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG .......cooiiiieiierenererenesien e sesse s sessessaesasnens 34
TO. ANLAGEN. ..o cuieititeeieitetcsie s st e ssaestssa s s s ste st s e s s se e e sbes s anssestessassneseabe s estssnessebaeseesessarssassssarsas 35
10.1 Anlage 1: Bilder des Bewertungsobjekies ... ... 35
10.2 Anlage 2: GrundrisSE / ANSICNTEN ....ccvvicieceeeveeriireesaeesssessssessssesssessssssssesssesssessssssassssssssnsssnses 39
Ausfertigung Nr.1 Seite 3




AZ: 2K 40/23

TORSTEN TEPEN

Petit-Landau-Sir. 4, 79415 Bad Bellingen
UBERSICHT
Objektart Einfamilienhaus (EFH)
Objektadresse Petit-Landau-Str. 4, 79415 Bad Bellingen
Objektdaten Einfamilienhaus (EFH)
Baujahr: 2019
Baualter: 5 Jahre
Gesamtinutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer (modifiziert): 75 Jahre

Grundstick FlurstOck Nr. 4850
Flachen

GrundstiUcksfliache: 496,00 m?2
Geschossflache (GF) EFH: 95,63 m?
BruttogrundflGche (BGF)EFH: 286,89 m?
Uberbaute Grundfléache EFH: 95,63 m2
Wohnflache (Wfl.) EFH: 144,21 m?
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 18.06.2024

Eigengenutzt, zum Wertermittlungsstichtag leer-

Verfigbarkeit sSatiand
Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des § 194
Bewertungszweck Baugesetzbuch (BauGB) zum Iweck der Vermo-
gensfeststellung
Bodenwert 148.800,00 €
Sachwert (inkl. Bodenwert) 450.000,00 €
Verkehrswert 450.000,00 €

Ausfertigung Nr.1

Seite 4
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Aufirag

Der unterzeichnende Sachversténdige wurde in seiner Eigenschaft als Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken vom Amtsgericht Lérach, Vollstre-
ckungsgericht, BahnhofstraBe 4, 79539 Lomrach, im Zwangsversteigerungsverfahren mit Be-
schluss vom 01.03.2024 beauftragt, eine Verkehrswertermittiung gemdaB § 194 BauGB fUr das
Einfamilienhaus in der Petit-Landau-StraBe 4 in 79415 Bad Bellingen, durchzufUhren.

Der Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag' wird auf den 18.06.2024 festgelegt.

1.2 Orisbesichtigung / Teilnehmer
Die Ortsbesichtigung wurde am 18.06.2024 durchgefihrt.

Teilnehmer der Ortsbegehung waren:
- die Schuldnerin
- eine Vertreterin und ein Vertreter der betreibenden Glaubigerin
- und der unterzeichnende Sachverstandige

Im Rahmen der Orisbesichtigung konnten das gesamte Grundstick und alle RGumlichkeiten
besichtigt und begangen werden. Die Wohn- und Nutzflichen wurden anhand der vorliegen-
den Bauunterlagen auf Plausibilitét OUberprift und in Teilen beim Ortstermin nachgemessen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden Fotos des GrundstUcks und der Gebd&ude (innen und auBen)
zur Dokumentation angefertigt.

1.3 Anmerkungen

Die Beurteilung des Bewertungsobjektes (Einfamilienhaus) hinsichtlich des baulichen Zustandes
und Ausstattungsstandards am Wertermittlungsstichtag erfolgt naturgemdaB aus den Informati-
onen der vorliegenden Baupldne, den AuskUnften der Eigentimerin (Lfd. Nr. 2.2), der Vertre-
ter*innen der betreibenden Gldaubigerin sowie den an der Ortsbesichtigung getatigten Auf-
zeichnungen. Diese sind sachverstandig zu wirdigen.

Es wurden gemdaB der Bestatigung der EigentUmerin (Lfd. Nr. 2.2) sowie der Vertreter*innen der
betreibenden Glaubigerin seit dem Termin der Ortsbesichtigung und dem Ende der fur die Gut-
achtenerstellung notwendigen Recherche zum 03.07.2024 keine wertrelevanten Veranderun-
gen an dem zu bewertenden Einfamilienhaus sowie dem Bewertungsgrundstick vorgenom-
men.

Die sachversténdige Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt, sofern moglich, nach den zum Wer-
termittlungsstichtag geltenden Vorschriften und vorherrschenden Marktverhalten.

' Val. hierzu: §§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV 2021

Ausfertigung Nr.1 Seite 5
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1.4 Unterlagen

Folgende Dokumente, Literaturquellen und Fachliteratur wurden zur Bearbeitung vom Auftrag-
geber zur VerfUgung gestellt oder vom Sachverstandigen zur Bearbeitung herangezogen:

- Grundbuchauszug, Grundbuch von Bad Bellingen Blatt Nr. 2244 vom 10.05.2024

- Kaufvertrag Urkundenrolle Nr. 772/2017 vom 27.04.2017

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster fir das FlurstOck Nr. 4850 im MaBstab 1:500
Uber on-geo GmbH, Quelle: www.geoport.de, Abrufdatum: 19.06.2024

- Auskunft zum Bodenrichtwert der Gemeinde Bad Bellingen Uber das Bodenrichtwer-
tinformationssystem des Bundeslandes Baden-Wuirttemberg, www.gutachterau-
schuesse-bw.de, vom 28.06.2024

- Auskunft des Landkreises Lorrach zur Altlastenanfrage vom 03.06.2024 (mUndlich)

- Auskunft der Gemeindeverwaltung Bad Bellingen zu Baulasten, ErschlieBungsbeitra-
gen, Bebauungsplan und Denkmalschutz vom 31.05.2024, 05.06.2024 und
18.06.2024 (schriftich und mUndlich)

- Baugenehmigung, Baubeschreibung, Gebrauchsabnahmeschein, Erstellungsda-
tum 13.03.2018, 14.03.2018, 19.03.2018, 20.03.2018 und 28.05.2018

- Bebauungsplan ,Hinterm Hof II" der Gemeinde Bad Bellingen mit Rechiskraft vom
27.07.2016

- Lageinformation und Miet-/Kaufpreisauswertung zur Petit-Landau-Str. 4, 79415 Bad
Bellingen, Quelle: www.geoport.de, Abrufdatum: 19.06.2024

- Jahresbericht 2023 Uber den Grundsticksmarkt der Jahre 2021/2022 im Gebiet der
Stadt Lérach und der Gemeinde Inzlingen des Gutachterausschusses der Verwal-
tungsgemeinschaft Lérrach und Inzlingen

- Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Prof. Wolfgang Kleiber, 10. Auflage

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Kréll, Hausmann, Rolf, 5. Auf-
lage

- AuskUnfte des Gutachterausschuss sowie des Bauamtes von Bad Bellingen zu Sach-
wertfaktoren, F&chennutzungsplan und aktuellen Bodenrichtwerten vom
18.06.2024 (mUndlich)

- Informationen zur Gemeinde Bad Bellingen auf www.bad-bellingen.de, Abrufda-
tum: 28.06.2024

- Aufzeichnung und Feststellungen des SachverstGndigen bei der Ortsbesichtigung

am 18.06.2024
- Fotos des Objektes, aufgenommen an der Ortsbesichtigung am 18.06.2024

Ausfertigung Nr.1 Seite 6
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1.5 Rechisgrundlagen

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes gemdaB § 194 BauGB des zu bewertenden Einfamilienhau-
ses sind die folgenden Rechisgrundlagen in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellen
Fassung maBgebend:

-  Baugesetzbuch (BauGB)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungs-
verordnung - ImmoWertV 2021)

- Muster Anwendungshinweise zu Immobilienwertermittiungsordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)

- Landesbauordnung fUr das Land Baden-Wirttemberg (LBO-BW)

- Wohnflachenverordnung (WoFlV) — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

- DIN 277: Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

- Energiesparverordnung (EnEV)
- Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Ausfertigung Nr.1 Seite 7
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2. GRUNDBUCH
2.1 Grundbuchdaten

Grundbuch Amtsgericht Emmendingen
Grundbuchamt Bad Bellingen
Blatt Nr. 2244
Auszug vom 10.05.2024

Bestandsver- Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum ver-
zeichnis bundenen Rechte
Lfd. Nr. 2 FlurstUck Nr. 4850

Petit-Landau-StraBe 4
Gebdude- und Freiflache
GrundstUcksgréBe: 496,00 m?2

Abteilung | EigentUmer/-in
Lfd. Nr. 2 1. Mathias Moddelmog, geb. am 23.04.1985, Anteil /2
2. Cisilla Moddelmog, geb. Doré, geb. am 29.10.1988,
Anteil 2
Abteilung Il Lasten und Beschrénkungen
Lfd. Nr. 1 Vormerkung zur Sicherung des bedingten RUckUbereignungsan-

spruchs fir Gemeinde Bad Bellingen, Bewilligung vom 27.04.2017
(UR-Nr. 772/2017)

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Ersuchen des Amtsge-
richts Lérrach - Vollstreckungsgericht- vom 01.03.2024 (2 K 40/23)
Abteilung il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eventuelle Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert und dessen Ermittlung.

Erlauterung zur Abteilung I

Gemd&B § 7 des vorliegenden Kaufvertrages (UR Nr. 772/2017) verpflichteten sich die Kaufer
(EigentUmer Lfd. Nr. 1 und 2) das Kaufgrundstick (FlurstGck Nr. 4850) bis zum 31.12.2020 bis zum
rohbauabnahmefertigen Zustand im Sinne der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg mit ei-
nem Wohnhaus zu bebauen und das Grundstick nur mit Zustimmung des Verk&ufers in unbe-
bautem Zustand weiter zu vercuBern. Sollten die Kaufer dieser Verpflichtung nicht nachkom-
men, hat der Verk&ufer das Recht, das Kaufgrundstick an den Verkaufer oder einem vom
Verkaufer benannten Dritten zu Ubertragen. Zur Sicherung dieses Rechtes wurde der RUckUber-
eignungsanspruch in Abteilung Il des Grundbuches eingetragen.

Da das zu bewertende Einfamilienhaus im Jahr 2019 fertiggestellt wurde, ist der RUckUbereig-
nungsanspruch hinfdllig, wodurch die Eintragung als wertneutral erachtet wird.

Bei dem unter der Lfd. Nr. 2 des vorgenannten Grundbuchauszuges eingefragene Zwangsver-
steigerungsvermerk handelt es sich um eine Ubliche Einfragung im Zuge des Zwangsversteige-
rungsverfahrens, die nach dessen Beendigung geldscht wird. Die Eintfragung bleibt in der Wer-
termittiung unbertcksichtigt.

Ausfertigung Nr.1 Seite 8
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3. LAGE
3.1 Makrolage
Ubersichtskarte on-geo
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Abb. 1: Ubersichtskarte,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf. 19.06.2024
Basisdaten der Gemeinde Bad Bellingen
Bundesland: Baden-Wuirttemberg
Regierungsbezirk: Freiburg
Landkreis: Lérrach
Hohe: 257 m 0. NN.
Fléche: 16,93 km?
Einwohner: 5.143 (Stand: 31.12. 2022)2
Bevdlkerungsdichte: 304 Einwohner je km?
Stadtgliederung: 4 Oristeile (Bad Bellingen, Bamlach,

Hertingen und Rheinweiler)

TORSTEN TEPEN

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, www.statistik. baden-wuerttemberg.de, Abruf am 28.06.2024

Ausfertigung Nr.1
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Geographische Lage

Bad Bellingen ist eine Stadt im nordwestlichen Teil des Landkreises Lérrach. Dieser liegt am sUd-
westlichen Rand des Bundeslandes Baden-Wirttemberg und grenzt an die benachbarten
Landkreise Waldshut und Breisgau-Hochschwarzwald sowie an die Nachbarlénder Schweiz
und Frankreich.

Nahegelegene GroBstadte sind Basel (Schweiz, Entfernung etwa 25 km in sUdlicher Richtung),
Mulhouse (Frankreich, Entfernung etwa 43 km in nordwestlicher Richtung) und Zirich (Schweiz,
Entfernung etwa 90 km in sUddstlicher Richtung).

Die nachstgelegenen GroBstadte in Deutschland sind Freiburg (Entfernung etwa 50 km), Karls-
ruhe (Entfernung etwa 170 km) und Stuttgart (Entfernung etwa 220 km).

Wirtschaftliche Situation und Arbeitsmarkt

Die in Bad Bellingen ansassige Wirtschaft ist insbesondere auf Dienstleistungen im Bereich des
Gesundheitswesens und Fremdenverkehrs ausgerichtet.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Lorrach betragt 4,7 % (Stand: Juni 2024). Im Vergleich
zum Vorjahreswert Juni 2023 ist die Quote um 0,5 % gestiegen. Die Arbeitslosenquote des Bun-
deslandes Baden-Wirttemberg betrégt im Durchschnitt per Juni 2024 4,1 %.3

Bevdlkerungsstatistik der Gemeinde Bad Bellingen

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Bad Bellingen hat in den vergangenen Jahren stetig zuge-
nommen. In den Jahren 2011 und 2012 war ein leichter RUckgang der Bevdlkerungszahl zu ver-
zeichnen. Dieser ist jedoch auf die gednderte Datenermittlung des Zensus 2011 zurUckzufOhren.
Ein wahrnehmbarer und realer RUckgang der Einwohnerzahlen war hierdurch jedoch nicht vor-
handen.

Einwohner Gemeinde Bad Bellingen
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Abb.2: Einwohnerzahlen der Stadt Lémrach fir den Zeitraum 2010 bis 2022,
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Abruf 28.06.2024

Die Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (Hauptvariante) fUr die Jahre 2023
bis 2035 zeigt, dass die Einwohnerzahlen von Bad Bellingen weiterhin leicht, aber stetig steigen
werden. Verldssliche Zahlen zur externen Zuwanderung und inwieweit diese die Bevdlkerungs-
zahlen der Gemeinde Bad Bellingen beeinflussen, sind vom Statistischen Landesamt noch nicht
erhoben worden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die prognostizierten Einwohnerzahlen
eher nach oben als unten korrigiert werden muissen.

3 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Statistik; www statistik.arbeitsagentur.de; Datenabruf am 28.06.2024
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Abb.3: Einwohnerzahlen der Stadt Lomrach fir den Zeitraum 2023 bis 2035,
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Abruf 28.06.2024

TORSTEN TEPEN

Das Durchschnittsalter der in Bad Bellingen lebenden Einwohner bewegte sich in den Jahren
2000 bis 2022 zwischen 42,3 und 45,7 Jahren. In den vergangenen Jahren stieg das Durch-
schnittsalter tendenziell an. Die Entwicklung zeigt die Tendenz zu einem demographischen
Wandel in Richtung einer alternden Bevdlkerung. Dieser Wandel bzw. das AusmalB desselben
lassen jedoch noch keine finalen RUckschlUsse auf die Angebotssituation bzw. auf das Nach-
frageverhalten von und nach Immobilien in der Gemeinde Bad Bellingen zu.

Ausfertigung Nr.1
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3.2 Mikrolage
Regionalkarte on-geo
9415 Bad Bellingen , SBaden, Pelit
|
|
|
Abb. 4: Regionalkarte,
Quelle: On-Geo, lefzter Aufruf: 28.06.2024
Bezirk / Oristeil

Das zu bewertende Objekt befindet sich im &stlichen Bereich des Gemeindegebietes von Bad
Bellingen im Ortsteil Bad Bellingen.
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Abb. 5: Stadtplan,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 28.06.2024

Die Petit-Landau-StraBe verlauft nahezu ,,s-férmig* aus Richtung SUdost nach Nordwest. Im Be-
reich des Bewertungsobjekt ist dieser eine zweispurige AnliegerstraBe mit keinen befestigten
FuBgangerwegen und geringem Verkehrsaufkommen.
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Objektumfeld

Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg
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Abb. é: Luftbildkarte,
Quelle: On-Geo, lefzter Aufruf: 28.046.2024

Die umliegende Nachbarschaftsbebauung besteht Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilien- |
hausern, teilweise als Doppelhduser, sowie vereinzelten Mehrfamilienh&user aus unterschiedli-
chen Entstehungszeitrdumen in offener Bauweise.
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Umwelteinflisse

GemdB der Umgebungslarmkartierung des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fur
Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW)liegt das zu bewertende GrundstUck nicht in einer durch
StraBen-, Schienen oder Luftverkehr IGrmbelasteten Zone.4

Wahrend der durchgefihrten Ortsbesichtigung wurden zudem keine weiteren wesentlichen,
die vorhandene Nutzung beeinflussenden, Beeintrchtigungen im Sinne der Nr. 5.(4) Im-
moWertA festgestellt.

GPNV-Anbindung

In fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt (ca. 0,5 km) befindet sich die Bushaltestelle
»Bad Bellingen - Hertinger StraBe" mit Anbindung an den Ortskern von Bad Bellingen sowie den
Regionalbahnhof ,,Bad Bellingen". Dieser ist in rd. 0,8 km erreichbar. Uber diesen sowie den in
kurzer Fahrzeit (ca. 25 Minuten) erreichbaren Badischen Bahnhof in Basel bestehen Anschllsse
zum Regional- und Fernverkehr der Deutschen Bahn AG sowie der Schweizer Bundesbahn.

StraBennetz

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Petit-Landau-StraBe an das offentliche StraBennetz ange-
bunden. Ein mittelbarer Anschluss an die BundesstraBe B 3 besteht in rd. 2,2 km Entfernung. Der
ndchstgelegene Autobahnanschluss der Bundesautobahn A 5Sistin rd. 7,5 km erreichbar.

Parkplatzmdéglichkeiten
Parkplatzméglichkeiten im éffentlichen StraBenraum sind in begrenzter Anzahl straBenseitig vor-
handen. Auf dem Bewertungsgrundstick befinden zwei PKW-AuBenstellplatze.

Versorgungsmaoglichkeiten/éffentliche Einrichtungen

Versorgungsmaoglichkeiten mit Waren des téglichen Bedarfs sowie Dienstleistungs- und Versor-
gungseinrichtungen, Kindergarten und Schule sind Uberwiegend im direkten und erweiterten
Umfeld des Bewertungsobjektes vorhanden.

Beurteilung der Standortqualitat

Insgesamt handelt es sich um eine fUr die Objektnutzung (Wohnen) gut geeigneten Standort
in guter Wohnlage mit einer durchschnittlichen Infrastruktur sowie Verkehrsanbindung (OPNV
und Individualverkehr).

4 Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 28.06.2024
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4. GRUNDSTUCK

GemdaB § 2 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 2.(3) ImmoWertA ergibt sich der
GrundstUckszustand aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsGchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes Grund-
stOcksmerkmale.

4.1 Beschreibung

Liegenschaftskarte 1:1.000 Baden-Wirttemberg

-

et

19.06.2024 | 02745083 |G L fior Gecinformation und L ickiung Badern
4

Abb. 7: Liegenschaftskarte,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 28.06.2024

Das zu bewertenden GrundstUck FlurstUck Nr. 4850 hat einen unregelmagigen, jedoch gut be-
baubaren Zuschnitt mit geraden GrenzverlGufen. Dieses liegt in erster Reihe zur Petit-Landau-
und zur Hertinger StraBe. Das Bewertungsgrundstlck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Die-
ses weist in Teilen eine Hanglage (abfallen von der Petit-Landau-StraBe zur Hertinger StraBe)
auf. Die ErschlieBung des Grundsticks erfolgt von der Petfit-Landau-StraBe. Im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuches ist das FlurstOck Nr. 4850 mit einer GrundstUcksgréBe von 496 m2 an-
gegeben. FUr die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Einfragungen der Grund-

stUcksgréBen im Grundbuch mit der des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen.
Ausfertigung Nr.1 Seite 16
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4.2 Grenzbebauung

Das Einfamilienhaus ist nicht an die Grundstiicksgrenzen gebaut. Ein Uberbau konnte gemaB
den vorliegenden Unterlagen und den an der Orisbesichtigung vorgefundenen Tatsachen
nicht festgestellt werden.

4.3 Entwicklungszustand

Bei dem zu bewertenden GrundstUck handelt sich um baureifes Land gemdaB § 3 Absatz 4 Im-
moWertV 2021.

4.4 Bodenbeschaffenheit

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen zur Beschaffenheit des Bodens vor. Die
DurchfUhrung einer technischen Untersuchung zur Beschaffenheit und Tragf&higkeit des Grund
und Bodens liegt auBerhalb des gewodhnlichen Umfanges einer Wertermittlung. Ein weiterfGh-
render Auftrag, Bodenuntersuchungen durchzufUhren oder durchfihren zu lassen, liegt dem
Sachverstandigen nicht vor.

Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten keine Hinweise auf einen nicht tragfahigen Untergrund
gefunden werden, so dass im Rahmen der Wertermittiung normale Bodenverhdltnisse ange-
nommen werden.

4.5 Beitragsrechtliche Situation

GemaB der schriftichen Auskunft der Gemeindeverwaltung von Bad Bellingen vom 31.05.2024
sind zum Wertermittlungsstichtag fir das zu bewertende Grundstick samtliche ErschlieBungs-
und Anschlussbeitrdge nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB), des ErschlieBungs-
beitragsgesetzes (EBG) und des Kommunalabgabensetz (KAG) im Sinne des § 5 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 abgegolten. Vorbehaltlich einer Anderung der Sach- und Rechtslage ist daher
nicht davon auszugehen, dass weitere Anliegerbetrége zu entrichten sind. Zusatzliche nicht-
steverliche Abgaben wie z.B. Umlegungsausgleichsleistungen, Ausgleichsbetrage, Ablésebei-
trage oder Abldsungsbetréage sind nicht bekannt.

4.6 Baurechtliche Situation

Das BewertungsgrundstUck befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungspla-
nes ,Hinterm Hof II* mit Rechtskraft vom 27.07.2016é. Der Bebauungsplan weist das zu bewer-
tende GrundstUck als Fidche in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) aus.

Innerhalb des Bebauungsplanes betrégt die maximale Anzahl der Vollgeschosse zwei und die
maximal zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) ist 0,3.

Die zulGssige Bebaubarkeit des Grundstiucks richtet sich somit nach den MaBstGben des § 30
BauGB.

Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung mit der Baugenehmigung
wurde geprUft. Die formelle und materielle Legalitét der vorhandenen Bebauung und Nutzung
ist vorhanden.

GemdB dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Bellingen befindet sich das zu bewer-
tende GrundstUck innerhalb Gebietes, das fUr die Wohnnutzung bestimmt ist.

4.7 Baulasten

FOr das FlurstGck Nr. 4850 ist, gemdaB der schriftichen Auskunft der Gemeindeverwaltung Bad
Bellingen vom 05.06.2024, nachfolgende Baulast im Baulastenverzeichnis der Gemeinde ein-
getfragen.

Baulastenblatt Nr. 104, Seite 1, Lfd. Nr. 1
Der/die grundbuchmda@Bige/n Eigentimer des Grundsticks Gemarkung Bellingen FlurstUck Nr.
4850 Ubernimmt/Ubernehmen fir sich und die Rechtsnachfolger als Baulast gem&B § 71 der
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Landesbauordnung die Verpflichtung, unmittelbar an das auf dem Grundstick Flurstick Nr.
4851 geplante Bauvorhaben in gleicher Art und GréBe anzubauen. Die Baulast gilt ausschlieB-
lich fUr das Vorhaben Berechtigte und Berechtigter, Vereinfachtes Verfahren; Neubau eines
Einfamilienhauses mit Carport, Bad Bellingen, Petit-Landau-StraBe 6, Gemarkung Bellingen, Flur-
stick 4851, Aktenzeichen 423-18-01, Andere oder weitergehende Vorhaben sind hierdurch
nicht begUnstigt.

GemdB der vorliegenden Bauakten aus dem Gemeindearchiv wurde fur das FlurstGck Nr. 4850
die Baugenehmigung am 23.05.2018 fUr den Neubau eines Einfamilienhauses mit Carport er-
teilt.

Dieser Carport soll nach Angaben des zustdndigen Bauamtes sowie der vorstehend erlGuterten
Baulast an den Carport des benachbarten Grundsticks FlurstUck Nr. 4851 an der GrundstUcks-
grenze angebaut werden. Zum Wertermittlungsstichtag wurde dieses jedoch noch nicht errich-
tet.

Da die Baugenehmigung fUr dieses Bauvorhaben bereits erteilt wurde und der GrundstiUcksteil,
auf dem der Carport gema@B den Vorschriften der Baunutzungsverordnung sowie der Landes-
bauordnung Baden-Wurttemberg nicht anders nutzbar ist, wird die Baulast als wertneutral er-
achtet.

4.8 Altlasten

FUr das zu bewertenden Grundstick befinden sich, gemaB der mindlichen Auskunft des Land-
ratsamtes Lorrach vom 03.06.2024, keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Wahrend der Ortsbesichtigung konnten zudem keine Anzeichen auf eine eventuelle Altlasten-
verunreinigung des Bodens festgestellt werden. Untersuchungen des Bodens, der Untergrund-
verhdltnisse oder unterirdischer Leitungen wurden nicht vorgenommen, da diese zum einen
nicht im Sachgebiet des Sachversténdigen liegen und zum anderen nicht Teil der Beauftra-
gung sind.

Eventuell doch vorhandene Altlasten im Boden, die durch MUIl, Fremdablagerungen, Versicke-
rungen, Kontaminationen schadhafter Leitungen oder Ahnlichem entstanden sein kdnnen,
werden in der Wertermittlung nicht bericksichtigt.

4.9 Denkmalschutz
FOr das Bewertungsgrundstick werden, gemaB der mindlichen Auskunft des Landkreises
Lérrach, keine Eintfragungen in der Denkmalschutzliste gefihrt.

4.10 Sanierungsgebiet

Im Lagebereich des Bewertungsgrundsticks sind nach Kenntnisstand des Sachverstandigen
keine AufstellungsbeschlUsse sowie Ver&nderungssperren der Gemeinde Bad Bellingen anhéan-
gig. Das Bewertungsgrundstick liegt somit nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

4.11 Hochwassergebiet

Das zu bewertende GrundstUck liegt, gemdaB der Gefahrenkarte des Daten- und Kartendiens-
tes der Landesanstalt fUr Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW), nicht in einem durch Hochwas-
ser gefahrdeten Lagebereich. ®

4.12 Schutzgebiet

Laut dem Geoportal des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt for Umwelt Baden-Wurt-
temberg (LUBW) liegt das Bewertungsgrundstick innerhalb des Bereichs einer Wasserschutzge-
bietszone lll und Ill A.¢

s Siehe hierzu hitps://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 28.06.2024
4 Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 28.06.2024
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4.13 Erdbebenzone

Gemd@B der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Ministeriums
fur Landesentwicklung Baden-Wurttemberg liegt die Stadt Lérrach und der Ortsteil Stetten so-
wie das zu bewertende Grundstick innerhalb der Erbebenzone 2 (Gebiet, in dem gemaB des
zugrunde gelegten Gefdahrdungsniveaus rechnerisch die IntensitGten 7 bis 7,5 zu erwarten
sind).”

5. BAUBESCHREIBUNG

5.1 Konstruktive Merkmale

Vorbemerkungen Nachfolgende Erlduterungen beziehen sich auf das Einfamilienhaus
in der Petit-Landau-StraBe 4 in 79415 Bad Bellingen.

Die Feststellungen basieren auf die bei der Ortsbesichtigung ange-
froffenen Gegebenheiten.

Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen vorgenommen. Die
Angaben bzgl. nicht sichtbarer oder unzugénglichen Bauteile beru-
hen daher auf den AuskUnften der Eigentimerin (Lfd. Nr. 2.2) sowie
begrindeten Vermutungen.

Es wurde keine PrUfung der technischen Ausstattungen, einzelner
Bauteile und Anlagen vorgenommen. Die Funkfionsfahigkeit der
technischen Installationen wie z.B. Heizung, Elekirik, Wasserleitungen
wird unterstellt.

Es wird im Folgenden die dominierende Ausstattung beschrieben. Et-
waige Abweichungen in Teilbereichen kbnnen vorhanden sein, ha-
ben jedoch nach Meinung des Sachverstandigen keinen Einfluss auf
den ermittelten Verkehrswert.

Die folgende Baubeschreibung dient der Ermittlung des Verkehrswer-
tes gemdaB § 194 BauGB und stellt, anders als bei einem Bauscha-
densgutachten, keine abschlieBende Mangelauflistung dar. Sie
schlieBt das Vorhandensein weiterer nicht besonders aufgefUhrter
Mdangel nicht aus. Es wird demgemaB keine Haftung fUr das Vorhan-
densein von Baumdéngeln Ubernommen, die in diesem Gutachten
nicht aufgefUhrt sind.

Beschreibung des Zum Wertermittlungsstichtag ist das zu bewertende FlurstOck Nr. 4850
Gebdudes Einfamili- | mit einem eingeschossigen, voll unterkellerien Einfamilienhaus mit ei-
enhaus (EFH) nem ausgebauten Dachgeschoss bebaut. Aufgrund der Hanglage

des Bewertungsgrundsticks liegt das Kellergeschoss nur teilweise
(hangseits) untererdig, sondern ist partiell ebenerdig (talseits).

Das Bewertungsobjekt verfigt einen Eingang. Dieser ist Uber den
nicht befestigten Zuweg sowie einen einstufigen Treppenabsatz zu
erreichen.

7 Siehe hierzu hitps://miw.baden-wuerttemberg.de/de/bauven-wohnen/baurecht/bautechnik-und-bauoekolo-
gie/erdbebensicher-bauen, letzter Abruf 28.06.2024
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5.2 Funktionalitat und Grundrisskonzeption

Raumauvfteilung Einfamilienhaus:

Kellergeschoss:

Drei Keller&ume, Haustechnikraum, Flur, Treppe zum Erdgeschoss, Ausgang zum Gartenbe-
reich

Erdgeschoss:

Diele, Gastezimmer, Wohn-/Esszimmer, Kiche, WC, Treppe zum Keller- und Dachgeschoss,

Haueingang zur Nordseite

Dachgeschoss:
Drei Schlafzimmer, Abstellraum, Badezimmer, Flur, Treppe zum Erdgeschoss

Die FunktionalitGt und Grundrisskonzeption des Bewertungsobjektes sind als gut einzustufen.

5.3 Baubeschreibung Einfamilienhaus

Baujahr® 2019

Gebdude vollsténdig unterkellertes EFH (eingeschossig), ausgebautes
Dachgeschoss

Geschosse Keller-, Erd- und Dachgeschoss

Konstruktion massiv

Fundament Stahlbeton

Fassade verputzt und gestrichen

AuBenwdnde Poren-Beton, Ziegel, Holz

Dach Satteldach, Holzkonstruktion, Dachdeckung aus Ziegelsteinen

Entwasserung auBenliegend Uber Fallrohre aus Blech

Treppen System-Stahl-Treppenkonstruktion mit Stufen aus Holz

Decken massive Betondecken

Bodenbelage

u.a. Holzbéden, im Erdgeschoss wurde ein Holzboden auf den
unterliegenden Fliesenboden gelegt

Innenwande massive und leichte Trennwénde

Eingangstir massive KunststofftUr mit Sichtglaseinsétzen,

Innentiren u.a. Holzzargen mit HolztUren

Fenster isolierverglaste Fenster in Kunststoffrahmen

Béder / WC ::Jr:]gwc und ein Badezimmer, durchschnittliche Sanitérausstat-
Hetamg Luft-Wasser Warmepumpe, Warmwasserversorgung Uber Heiz-

anlage

Elekiroinstallation

fUr die Nutzung angemessene Ausstattung

8Vgl § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 4.(1) ImmoWertA
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Barrierefreiheit nicht gegeben
Balkon / Terrasse keine
Sonstiges Anlage zur Wasserentkalkung

Das Einfamilienhaus bildet eine typische Gebdudeerscheinung
eines Einfamilienhauses dieser Baualtersklasse. Zu Teilen wurde

Seclieher Liiitond / Aui- das Gebdaude jedoch nicht vollsténdig fertiggestelit.

HolRgRsncion Das Einfamilienhaus befindet sich insgesamt in einem durch-

schnittlichen baulichen Zustand und verfigt Uber einen eben-
falls durchschnittlichen Ausstattungsstandard.

5.4 AuBenanlagen

Das zu bewertende GrundstUck ist zu den Nachbargrundsto-
Einfriedungen cken hin mit Einfriedungen in Form von Hecken, Str&uchern und
Zaunen begrenzt.

Die Zuwegung und die Fidche, die als PKW-AuBenstellplaize ge-

Bstesioungen nutzt werden, sind nicht befestigt.

Auf dem Bewertungsgrundstick sind Grinanlagen in Form von
Rasenflachen und Strauchern vorhanden. Der Gartenbereich ist
Grinbereiche in zwei Ebenen aufgeteilt, die terrassenférmig angelegt sind. Der
untenliegende Gartenbereich ist Uber eine AuBentreppe zu er-
reichen.

Keine vorhanden. Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich
PKW-Garage/-Carport zwei PKW-AuBenstellplaize. GemdB der eingesehenen Bauge-

nehmigung sollte auf diesem Grundsticksteil ein PKW-Carport
errichtet werden.

5.5 Energetische Eigenschaften
Ein Energieausweis (Verbrauchs- oder Bedarfsausweis) liegt zur Wertermittiung nicht vor.

Unter BerUcksichtigung des Baujahres und Bauweise sowie der Sanierungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wird die Energieeffizienz des Einfamilienhauses im Vergleich zu anderen Ge-

b&uden ahnlicher Bauart und Altersklasse als durchschnittlich eingeschdatzt.

5.6 Baumangel / Bauschaden / Instandhaltung .

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen, dem Gebdudeal-
ter entsprechenden baulichen Zustand. Augenscheinlich wurde das Gebdude nicht vollstan-
dig fertiggestellt. In den letzten Jahren wurden Teile der erforderlichen, laufenden Instandhal-
tungsmaBnahmen am Gebdude vorgenommen.

Es konnten bei der Ortsbesichtigung des Gebdudes an verschiedenen Stellen ein Instandhal-
tungs- und Modernisierungsstau sowie diverse Bauschdden erkannt werden.

Die Feststellung und wertmd&Bigen Berlcksichtigung der Prifungsergebnisse erfolgen unter in-
nerhalb des Ansatzes der objektspezifischen GrundstUcksmerkmale, siehe Punkt 8.4.1.

5.7 Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit ist gegeben.
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5.8 Verfugbarkeit / Vermietung |

Das zu bewertende Einfamilienhaus wird von den EigentUmern eigengenutizt. Seit Herbst des
Jahres 2023 ist das Gebdude leerstehend.

5.9 Zusdatzliche Angaben

Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden.
Maschinen- und Betriebseinrichtungen, die in der Wertermittlung zu berUcksichtigen waren,
sind nicht vorhanden.

6. FLACHEN

Die nachstehenden FiGchenangaben wurden anhand der erhaltenen Unterlagen und Grund-
rissplédnen enthommen. Teile des Geb&udes wurden bei der Ortsbesichtigung vom Sachver-
sténdigen vermessen. Zusétzlich wurden Teilfldéchen aus dem bemaBten Grundrissplédnen be-
rechnet. Die sonstigen Flichenangaben wurden auf Plausibilitét Uberprift. Die Genauigkeit der
ermittelten FiGchen ist fUr den Zweck der Wertermittlung ausreichend.

6.1 GrundsticksgréBe

GrundsticksgréBe (GFG) gem. Grundbuchauszug FiGche
FlurstGck Nr. 4850 496,00 m?
Gesamfiflache des Grundstiicks (GFG) 496,00 m2

6.2 Uberbaute Grundfléche EFH

lzlberbcufe Grundflache Fiiche
Uberbaute GrundflGche EFH 95,63 m?
Uberbaute Grundfidche EFH gesamt 95,63 m2

6.3 Bruttogrundflache EFH |

Bruttogrundfldche (BGF) EFH FlGche |
Kellergeschoss 95,63 m? !
Erdgeschoss 95,63 m2 |
Dachgeschoss 95,63 m? i
Bruttogrundfiache (BGF) EFH gesamt 286,89 m?2 |

6.4 Geschossflache EFH

Geschossfldche (GF) EFH Flche
Erdgeschoss 95,63 m?
Geschossflache (GF) gesamt 95,63 m?2

6.5 Wohnflache EFH

Wohnfldche (Wfl.) EFH Fldche
Erdgeschoss 73,70 m?
Dachgeschoss 70,51 m?
Wohnflache (Wfl.) EFH gesamt 144,21 m2

Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach Wohnfldchenverordnung. Die Berechnung erfolgt
aus FertigmaBen sowie auf der Grundlage der Bauzeichnungen und Bauunterlagen. Die FlG-
chen wurden vor Ort auf Plausibilitat geprift.
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6.6 Wohnflachenfaktor EFH

WohnflGchenfaktor Flache
WohnflGche EFH 144,21 m?
/ Bruttogrundflache (BGF) EFH 286,89 m?2
Wohnflachenfaktor rd. 0,50

Der Wohnflachenfaktor des Einfamilienhauses in Hohe von 0,50 ist unter BerUcksichtigung des
Baujahres, der Bauweise sowie der Objekteigenschaften, insbesondere des ausgebauten
Dachgeschosses und der vollsténdigen Unterkellerung, im Verhdltnis zu vergleichbaren Objek-
ten? dieser Kategorie plausibel.

6.7 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Berechnung GrundflGchenzahl (GRZ) Fl&che
Uberbaute Grundfléache (UGF) EFH 95,63 m2
GrundstUcksfladche (GFG) 496,00 m?2
Grundflachenzahl (GRZ = UGF / GFG) 0,19
Geschossflachenzahl
Berechnung Geschossfldchenzahl (GFZ) Fliche
Geschossflache in m? (GF) EFH 95,63 m2
GrundstUcksfidche in m?2 (GFG) 496,00 m?2
Geschossflachenzahl (GFZ = GF / GFG) 0,19
7.MARKTSITUATION

In den vergangenen Jahren ist der Immobilienmarkt von Investoren als Uberwiegend sichere
Kapitalanlage gesehen worden, was sich bis zur Mitte des Jahres 2022 fortgesetzt hat. Der In-
vestitionsgrund fUr Kapitalanleger war eine gegebenenfalls zu erwartende Wertsteigerung so-
wie ein gedindertes Investitionsverhalten im Hinblick auf die Wirtschaftslage (Inflationsschutz).

Aufgrund der im zweiten Halbjahr 2022 eingetretenen wirtschaftlichen und auch politische Ri-
siken, wurde die gesicherte Einsch&atzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung deutlich
erschwert. Die Folgen der Corona-Pandemie, steigende Finanzierungszinsen und Baukosten in
Verbindung mit dem aktuellen Ukraine Krieg sowie dem Konflikt im Nahen Osten bewegen die
Marktteilnehmer und werden sich auf das zukUnftige Marktgeschehen niederschlagen. Die
Fortsetzung des langjaGhrigen und breit getragenen Marktaufschwungs erscheint insofern zu-
nehmend fraglich. Die Unvorhersehbarkeit des Konflikts, die weltweiten Auswirkungen und der
ungewisse Zeitfrahmen bis zur Lésung der Konflikte fihren dazu, dass der Wert des Bewertungs-
gegenstandes unter diesen Rahmenbedingungen dem Risiko einer erhdhten Volatilitat unter-
liegt.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfigung stehenden Marktdaten her-
angezogen und objektspezifisch, unter BerOcksichtigung der aktuellen Situation, gewUrdigt.

*Vgl. hierzu Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Prof. Wolfgang Kleiber, 10. Auflage, S. 2039 ff
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8. WERTERMITTLUNG

8.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgt nach den Gepflogenheiten des Grund-
stUcksmarktes, der Art und Nutzung des Wertermittlungsobjektes sowie nach den zur Verflgung
stehenden Datengrundlagen. Gem&B den Gepflogenheiten des Grundsticksmarktes ist fir die
Verkehrswertermittlung des Bewertungsobijektes (freistehendes Einfamilienhaus), aufgrund der
vorwiegenden Eigennutzung durch potenzielle Kaufer, das Sachwertwertverfahren (§§ 35 - 39
ImmoWertV 2021) das geeignete Verfahren, um den Verkehrswert abzubilden (§ 6 Abs. 1 Im-
moWertV 2021).

Aufgrund der Art des Bewertungsobjektes ist eine Verkehrswertermittlung durch das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 — 37 ImmoWertV 2021 nicht geeignet, da es sich nicht um ein klassisches
Ertragswertobjekt (Investitions- /Renditeobjekt) handelt.

Der Bodenwert wird fUr den Sachwert gemaB den Vorgaben der §§ 40 ff. ImmoWertV 2021
ermittelt.

FUr die Ableitung der anzuwendenden Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktor) liegt in der
Regel ein Modell zugrunde, welches von dem zusténdigen ortlichen Gutachterausschuss auf
Basis der getatigten Verkaufe im Betrachtungszeitraum aufgestellt wird.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Bad Bellingen hat keine Sachwertfaktoren fUr Reihen-
endhduser ermittelt.

Aus diesem Grund wird hilfsweise auf die vom nahegelegenen Gutachterausschuss der Stadt
Lérrach und Gemeinde Inzlingen ermittelten Sachwertfaktoren sowie deren zugehdrigem An-
wendungsmodell (Normalherstellungskosten NHK 2010, Baupreisindex des statistischen Bundes-
amtes, Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre, Regionalfaktor: 1,3, Modifizierung der Restnutzungs-
dauer gemdB Anlage 2 ImmoWertV 2021, Bodenwert auf Basis des Bodenrichtwertes) zurick-
gegriffen.

8.2 Bodenwert
8.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

GemaB § 40 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Auf Anfrage konnten jedoch vom Gutachterausschusses der Gemeinde Bad Bel-
lingen keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen fir vergleichbare Grundsticke zur VerfU-
gung gestellt werden.

Der Bodenwert kann alternativ auch anhand geeigneter, objektspezifisch angepasster Boden-
richtwerte ermittelt werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Bodenrichtwerte sind dann als
geeignet zu erachten, wenn die wertbestimmenden Merkmale des zugrunde liegenden Richt-
wertgrundstickes mit denen des zu bewertenden GrundstUckes hinreichend Ubereinstim-
men.!0

10 Vgl. hierzu Nr. 40 (1.) 1 und Nr. 2.(1).5 ImmoWertA
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8.2.2 Bodenrichtwertwert

Nach Angaben des Gutachterausschusses der Gemeinde Bad Bellingen sowie den Informati-
onen des Bodenrichtwertinformationssystems der Gutachterausschisse in Baden-Wurttemberg
liegt das zu bewertende GrundstUck innerhalb der Bodenrichtwertzone ,,Hinterm Hof I*.

Aufgrund der Vorgaben des Gutachterausschusses Lorrach und Inzlingen zur Anwendung der
ermittelten Sachwertfaktoren 2023 wird der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 als Basis
der Bodenwertermittiung herangezogen.

Bodenrichtwertzone Bad Bellingen

Ortsteil Bellingen
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzung Wohnbauflache
Stichtag 01.01.2023
Bodenrichtwert (€/m2) 300,00

GemdaB den Angaben des Modells des Gutachterausschusses der Stadt Lérrach und Ge-
meinde Inzlingen zur Anwendung der Sachwertwertfaktoren ist der Bodenwert auf Basis des
Bodenrichtwertes zu ermitteln.

8.2.3 Bodenwert (marktkonform)

Der Bodenwert kann vom Bodenrichtwert aufgrund objektspezifischer Faktoren von diesem
nach oben oder unten abweichen.

Abweichende Kriterien zwischen Bodenwert und Bodenrichtwert sind anhand der konjunktu-
rellen Marktlage, dem Entwicklungszustand, der geographische Lage, dem ErschlieBungssitua-
tion, dem abgabenrechtlichen Zustand, dem Art und MaB der baulichen Nutzung, der Grund-
stUcksgroBe, dem GrundstiUckszuschnitt, der Topographie sowie eventuell weitere vorhandener
Besonderheiten zu qualifizieren.

FUr den Einzelfall ist, unter BerUcksichtigung von § 2 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit
Nr. 2.(3) ImmoWertA, zu ermitteln, inwieweit das zu bewertende GrundstUck mit den wertbe-
einflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstickes abweicht und wie sich die Abwei-
chungen auf den Bodenwert auswirken.

Nach Meinung des Sachverstdndigen bedarf der Bodenrichtwert keiner weiteren grundsticks-
spezifischen Anpassung, da die vorgenannten Kriterien des Bewertungsgrundsticks nicht we-
sentlich von denen des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen.

Unter BeriUcksichtigung der vorstehenden EriGuterungen lasst sich der Bodenwert, wie folgt,
berechnen:

Berechnung Bodenwert (marktkonform)

Bodenwert (angepasst)

Bodenrichtwert 300,00 €/m?
Bodenwert (angepasst) 300,00 €/m?2
Bodenwert (marktkonform)

Bodenwert (angepasst) 300,00 €/m?
GrundstUcksflache 496,00 m2
Bodenwert (marktkonform) 148.800,00 €
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8.3 Vorlaufiger Sachwert
8.3.1 Vorbemerkung

In seinem Jahresbericht 2023 Uber den GrundstUcksmarkt im Gebiet der Stadt Lérrach und der
Gemeinde Inzlingen des Gutachterausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Lérrach und Inz-
lingen werden die Sachwertfaktoren entsprechend verdffentlicht.

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer werden unter BerUcksichtigung der Vorgaben der Im-
moWertV 2021 angeseizt.

Die verwendeten Daten werden unter BerUcksichtigung der Modellkonformitat gemaB § 10
ImmoWertV 2021 entsprechen harmonisiert sowie korrigiert und somit eventuell vorhandene
Modellabweichungen beachtet.

FUr die Anwendung der Sachwertfaktoren wird auf die Informationen und Modelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Lorrach und Gemeinde Inzlingen zurUckgedgriffen.

8.3.2 Bewertungsbasis

Bewertungsbasis fir die Berechnung des vorldufigen Sachwertes sind, gemaB den Modellvor-
gaben des Gutachterausschusses Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen zur Anwendung
der ermittelten Sachwertfaktoren, die durchschnittichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010).

8.3.3 Klassifizierung der baulichen Anlagen

GemaB der in Anlage 4 der ImmoWertV 2021 aufgefihrten Geb&udekategorisierungen ist das
zu bewertende Einfamilienhaus aufgrund seiner Bauweise als Geb&udetyp 1.01 (freistehende
Einfamilienh&user, unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut) einzustufen.

8.3.4 Kostenkennwert
Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1,00 m? Bruttogrund-

fldche (BGF) und den ermittelten Ausstattungsstandard.

Dem Gebdudetyp 1.01 werden fUnf Ausstattungsstandards, mit den Stufen 1 (sehr einfach), 2
(einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und 5 (stark gehoben), zugeordnet.

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen dominierenden Ausstattungsmerkmale des zu be-
wertenden Objektes sind entsprechend den in der Anlage 4 der ImmoWertV 2021 aufgefUhrten
Beschreibungen der Gebdudestandards, wie folgt, zuzuordnen:

Standardstufe
anteiliger Kostenkennwert
2 (einfach) _ 3(miltel) 4 (gut) Wégungsontei " ¢/am BGA)

AuBenwande 0.00 1,00 0,00 23% 192,05
Dach 0.20 0,80 0.00 15% 121,95
Fenster/AuBentiren 0.00 1,00 0,00 1% 91,85
Innenw éinde/-tUren 0.00 1,00 0.00 N% 91.85
Deckenkonstruktion/Treppen 0.00 1,00 0.00 1% 91.85
FuBbdden 0.20 0.80 0.00 5% 40,65
Sanitéreinrichtungen 0.00 1,00 0,00 9% 75.15
Heizung 0.00 0,50 0,50 9% 82.80
Sonstige technische Anlagen 0.00 1,00 0,00 6% 50.10
Kostenkennwert Geb&udetyp 1.01 in €/qm BGF 725,00 835,00 1.005,00

Summe 838,25
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Der Kostenkennwert des Bewertungsobjektes ist somit unter Bericksichtigung der vorgenann-
ten, dominierenden Ausstattungsmerkmale im Bereich der Standardstufe 3 (mittel) einzuord-
nen und betragt 838,25 €/m2BGF.

8.3.5 Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren neben den Baukosten auch die Baunebenkosten, welche
als "Kosten fUr Planung, BaudurchfUhrungen und behérdliche Prifung und Genehmigungen”
definiert sind. Die Hohe der Baunebenkosten héingt von der Geb&udeart, von den Gesamther-
stellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforde-
rungen und damit von der BauausfUhrung sowie der Ausstattung der Geb&ude ab. Sie werden
als Erffahrungssé&tze in der Ublicherweise entstehenden Héhe angesetzt. Die Baunebenkosten
werden in Anlehnung an fir vergleichbare Obijekte typische Spannen sowie gemd&B der An-
lage 4 der ImmoWertV mit 17,00 % angesetzt. In den vorgenannten Kostenkennwerten sind
diese bereits enthalten, was auch den Vorgaben der Modellparameter zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren des Gutachterausschusses Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen entspricht.

8.3.6 Besonders zu veranschlagende Bauteile/bavliche Anlagen

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflche werden manche, den Geb&udewert wesentlich be-
einflussende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in der Werter-
mittlung als “"Normgebdude" bezeichnet. Zu diesen bei der Berechnung der Brutto-Grundflé-
che nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiberdachungen, gegebenenfalls auch Balkone und Dachgauben. Der Wert
dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatziich zu dem fUr das Normgebdude ermittelten Wert (i.d.R.
errechnet als “Normalherstellungskosten x Fidche") durch Wertzuschlége besonders zu beriick-
sichtigen. Zu beachten ist, dass eine “Grundausstattung" von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen bereits in den Normalherstellungskosten berUcksichtigt ist.

Es werden keine Bauteile gesondert angesetzt.

8.3.7 AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbun-
dene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsleitungen zwischen der Gebéude-
auBenwand und Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insbesondere Befestigungen und Mauern).

Die AuBenanlagen werden unter Beachtung der AusfUhrung sowie auf der Grundlage der an-
erkannten Wertermittlungsliteratur und, unter BerUcksichtigung der Vorgaben der Modellpara-
meter zur Ableitung der Sachwertfaktoren mit pauschal 4 % des Zeitwertes des zu bewertenden
Gebdudes angesetzt.

8.3.8 Nutzungsdavuern / Alterswertminderung / Regionalfaktor

Gesaminutzungsdaver

GemdB § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauver die Anzahl der
Jahre, in denen die bauliche Anlage bei ordnungsgemd&Ber Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Hierbei gilt es jedoch zu beach-
ten, dass es sich bei dieser lediglich um eine ModellgréBe handelt.

Unter BerUcksichtigung von Nr. 4.(2) ImmWertA ist zur Sicherung der Modellkonformitét dieselbe
Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die der zustGndige Gutachterausschuss auch bei
der Ableitung der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ableitung der Sachwertfak-
toren verwendet hat.

Die Gesamtnutzungsdauer wird somit in Anlehnung an, die in der Anlage 1 der ImmoWertV
2021 verdffentlichten, durchschnittlichen, objekttypischen Nutzungsdauern (Gesamtnutzungs-
dauern) fUr EinfamilienhGuser sowie unter BerUcksichtigung der Modellvorgaben des Gut-
achterausschusses des Gutachterausschusses der Stadt Lérrach und Gemeinde Inzlingen zur
Anwendung der ermittelten Sachwertfaktoren, mit 80 Jahren angesetzt.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kénnen. Durchgreifende Modernisierungen und Instandsetzungen gemaB Nr. 4.(3).2 Im-
moWertA kénnen die RND verlGngern, unterlassende Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kénnen die RND verkirzen (vgl. auch § 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Die RND ist nach wirtschaftlichen Kriterien abzuschétfzen. Die technische RND ist nur insoweit zu
berlicksichtigen, wie sie die wirtschaftliche RND begrenzt. Die RND eines Gebdudes ist abhén-
gig vom Erhaltungszustand und inwieweit das Gebdude allgemeinen zeitgemdaBen Anforde-
rungen entspricht.

Innerhalb des Modells des Gutachterausschusses der Stadt Lorrach und Gemeinde Inzlingen
zur Anwendung der ermittelten Sachwertfaktoren sind die am Gebdude durchgefUhrten Mo-
dernisierungsmaBnahmen durch Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente zu be-
rOcksichtigen!!. Sollten die getdtigten ModernisierungsmaBnahmen im Vergleich zum Bewer-
tungsstichtag weit in der Vergangenheit liegen, ist sachversténdig einzuschétzen, ob nicht we-
niger als die maximal zu vergebene Punkizahl anzusetzen sind.

Das zu bewertende Einfamilienhaus wurde 2019 erbaut und weist somit ein tatséichliches Ge-
bdudealter von 5 Jahren auf.

Am Bewertungsobjekt wurden seit der Fertigstellung keine ModernisierungsmaBnahmen getd-
tigt, die fUr eine Verldngerung der Restnutzungsdauer gesorgt haben.

Unter BerUcksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, dem Baujahr 2019 und
dem Baualter von 5 Jahren, ergibt sich rechnerisch zum Wertermittlungsstichtag eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von 75 Jahren. Diese wird unter BerUcksichtigung des zum Bewertungs-
stichtag vorherrschenden baulichen Zustandes als plausibel erachtet.

Ubersicht
Jahr der Bewertung EFH |
Jahr der Bewertung 2024 |
Baujahr 2019 |
Gesamtnutzungsdauer (nach Modell) | 80 Jahre |
Baualter 5 Jahre |
Restnutzungsdauer 75 Jahre |

Alterswertminderung |

Die Wertminderung der baulichen Anlagen wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicher-
weise nach dem Verhdaltnis der sachverstandig ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

samen Gutachterausschusses Lérrach und Inzlingen zur modellkonformen Anwendung der
Sachwertfaktoren linear ermittelt.

Ermittlung der Alterswertminderungsfaktor (linear) EFH:
GemdB § 38 ImmoWertV 2021 entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhdaltnis zwi-
schen der Restnutzungsdauer zur Gesamtinutzungsdauer.

Restnutzungsdauer 75 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alterswertminderungsfaktor = = 0,9375

' Siehe hierzu Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 Absatz |, 1

I
I
i
Die Alterswertminderung wird gemaB § 38 ImmoWertV 2021 und den Vorgaben des Gemein- |
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Regionalfaktor

Der Regionalfaktor der Stadt Lérrach betragt gemdaB Jahresbericht 2023 Uber den Grundsticks-
markt 2021/2022 im Gebiet der Stadt Lérach und Gemeinde Inzlingen des Gutachterausschus-
ses der Verwaltungsgemeinschaft Lérrach und Inzlingen 1,3.

8.3.9 Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung sowie die Anpassung der Mehrwertsteuer ist ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Erhebungsstichtag der Sachwertfaktoren (01.01.2023) durch den Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes berechnet worden. Der Ansatz der Baupreisentwicklung mittels
der Indexierung des Baupreisindexes entspricht den Vorgaben des Gutachterausschusses der
Stadt Lérrach und Gemeinde InzZlingen zur Verwendung der ermittelten Sachwertfaktoren.

Der Baupreisindex fur Wohngebdaude fUr den Zeitraum von 2010 bis zum lll. Quartal 2015 mit
Basis 2010 = 100 wurde mit einem Wert von 111,1 und bis zum V. Quartal 2022 mit Basis 2015 =
100 mit einem Wert von 154,7 ermittelt.

Hieraus ergibt sich ein Baupreisindex von 171,9 fUr das IV. Quartal 2022 mit Basis 2010 = 100
((111,1 x 154,7)/100).

8.3.10 Berechnung des vorléaufigen Sachwertes EFH

vorlaufiger Sachwert Einfamilienhaus
Basisdaten EFH

Jahr der Bewertung 2024
Baujahr 2019
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Baualter (BA) 5 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,9375
BruttogrundflGche (BGF) EFH 286,89 m2
Baupreisindex (IV. Quartal 2022, Basis 2010=100) 171,9
Baupreisfaktor (Baupreisindex / 100) 1,719
Regionalfaktor 1,30
Kategorisierung nach NHK
NHK Basisjahr 2010 |
Gebdudetyp 1.01 |
Kostenkennwert inkl. 17 % Baunebenkosten 838,25 €/m?
Berechnung vorléufiger Sachwert Einfamilienhaus |
Kostenkennwert €/m? 838,25 €/m? |
_Regionalfaktor 1,30 |
regiondlisierter Kostenkennwert 1.089,73 €/m?
Baupreisfaktor 1,719
Indexierter Kostenkennwert 1.872,93 €/m?
Bruttogrundflche (BGF) 286,89 m?
Herstellungskosten (1.872,93 €/m?x 286,89 m?) 537.324,57 €
Alterswertminderungsfaktor 0,9375
Leitwert Gebdude 503.741,78 €
_zzgl. AuBenanlagen (4,00 % von 503.741,78 €) 20.149.,67 €
Vorlaufiger Sachwert EFH 523.89145€
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8.3.11 Ermittlung vorlGufiger Sachwert

Der vorlGufige Sachwert ist gemdaB § 39 und § 35 Abs. 3 S. 1immoWertV 2021 in Verbindung mit
§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV 2021 sowie Nr. 7.(1) ImmoWertA an die Lage auf dem relevanten
Grundsticksmarkt durch einen objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) anzupassen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Lérrach und Gemeinde Inzlingen hat in seinem Jahresbericht
2023 Sachwert- bzw. Marktanpassungsfaktoren unter Einbezug des vorstehend erlGuterten Mo-
dells (Bodenwertansatz, Normalherstellungskosten, Brutto-Grundflache, Baupreisindex, Baune-
benkosten, Gesaminutzungsdauer, wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Alterswertminderung,
Wert der AuBenanlagen, Stichtag 01.01.2023) ermittelt.

Im vorliegenden Fall betragt fir freistehende Einfamilienh&user mit einem vorléufigen Sachwert
(inkl. Bodenwert) von rd. 690.000,00 € der Marktanpassungsfaktor rd. 1,15.

GemdB § 39 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 39.3 ImmoWertA ist der objekispezifisch
angepasste Sachwertfaktor nur auf die Wertanteile des Wertermittlungsobjektes anzuwenden,
die auch der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde gelegen sind. Dementsprechend wer-
den die objektspezifischen Abweichungen und andere Wertanteile im Ansatz der objekispezi-
fischen GrundstUcksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 S. 1 ImmoWertV 2021 berUcksichtigt.!?

Nach Meinung des Sachversténdigen ist im vorliegenden Fall ein Marktanpassungsfaktor in
Hohe von 0,90 unter BerUcksichtigung des Modells zur Ableitung der Sachwertfaktoren des Gut-
achterausschusses der Stadt Lomrach und Gemeinde Inzlingen zum Stichtag 01.01.2023 sowie
der vorhandenen wertbestimmenden Abweichungen der Lagemerkmale zwischen der Stadt
Lérrach und der Gemeinde Bad Bellingen als marktgerecht anzusehen.

Sachwertermittlung (vorl@ufig, marktangepasst)

Vorlaufiger Sachwert Einfamilienhaus 523.891.,45 €
_zzgl. Bodenwert 148.800,00 €
Vorlaufiger Sachwert 672.691,45 €
Sachwertfaktor 0,90
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 605.422,31 €

8.3.12 Konjunkturelle Anpassung / Prifung allgemeine Werlverhditnisse

Der vorstehend ermittelte vorlGufige Sachwert des Einfamilienhauses wurde unter Berlicksichti-
gung von § 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 7.(1) ImmoWertA und § 39 sowie §
35 Abs. 3S. limmoWertV 2021 mittels eines objekispezifisch angepassten Sachwertfaktor an die
allgemeinen Wertverhdltnisse zum Erhebungsstichtag des Sachwertfaktors (01.01.2023) ange-
passt.

GemdB § 7 Abs. 2 ImmWertV 2021 in Verbindung mit § 35 Abs. 3 S. 2 ImmoWertV 2021 ist in
jedem Fall zu prifen, ob die allgemeinen Werteverhdltnisse nach § 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021
ausreichend berUcksichtigt wurden. Sollte ein weiterer Anpassungsbedarf festgestellt werden,
sind markigerechte Zu- oder Abschlage (Marktanpassung) vorzunehmen.!* Demzufolge ist zu
prufen, inwieweit sich die Werteverhdltnisse zwischen dem Erhebungsstichtag des Sachwert-
faktors (01.01.2023) und dem Wertermittlungsstichtag (18.06.2024) veréndert haben.

In die Ermittlung des Sachwertfaktors zum Stichtag 01.01.2023 sind nach Auskunft des Gut-
achterausschusses der Stadt Lérrach und Gemeinde Inzlingen Kauffdlle aus den Jahren 2021
und 2022 eingeflossen.

12Vgl. hierzu Nr. 39.2 und Nr. 39.3 ImmoWertA
13 Vgl. hierzu Nr. 7.(2) ImmowertA
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GemdaB des Jahresberichtes 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Lérach und Gemeinde
Inzlingen sind bereits im Jahr 2022 die Anzahl der Verk&ufe im Vergleich zum Jahr 2021 um rd.
23 % gesunken, wobsei sich die zugehdrigen Geld- und Fidchenumsatze um rd. 37 bzw. 14 %
verringert haben.

Anhand des Immobilienpreisindex des Verbandes deutscher Pfandbriefoanken (vdP 1. Quartal
Research 2024) fur Ein- und Zweifamilienh&user in Deutschland ist jedoch zu erkennen, dass sich
dieser seit dem 4. Quartal 2022 in einem Abwdartstrend befindet, was sich auch im Jahr 2023
fortgesetzt hat. Der Immobilienpreisindex sank in diesem Zeitraum von rd. 196,00 (Basis
2010=100) auf rd. 184,00 (Basis 2010=100), was einer prozentuellen Entwicklung von rd. minus é
% entspricht.

GemdB des vdP-Immobilienpreisindex Report 1. Quartal 2024 nahm der Immobilienpreisindex
fOr Wohnimmobilien in Deutschland gegeniber dem 4. Quartal 2022 um rd. 8 % und im Ver-
gleich zum 4. Quartal 2023 um 4,3 % ab.

Anhand der Erléduterungen unter Punkt 7 (Marktlage) sowie den vorstehend genannten Kenn- |
zahlen zeigt sich eine eindeutig negative Tendenz der Marktentwicklung der Immobilienpreise |
im Segment des Wertermittlungsobjektes (Einfamilienh&user/Reihenendhaus) vom Stichtag der |
Erhebung des Sachwertfaktors bis zum Wertermittlungsstichtag. Da sich die negative Entwick- |
lung der Immobilienpreise zudem seit Beginn des Jahres 2024 weiter fortgesetzt hat, wird eine
zusatzliche Marktanpassung im Sinne der Nr. 7.(2) ImmoWertA in Hohe von rd. 91.000,00 €, dies
entspricht rd. minus 15 % des vorlaufigen Sachwertes, nach sachverstandigem Ermessen als
sach- sowie marktgerecht erachtet und dementsprechend in der Wertermittlung berlcksich-

8.4 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

Nach den Vorgaben von § 8 ImmoWertV 2021 mUssen auch die besonderen, bisher noch nicht
erfassten, objekispezifischen Grundsticksmerkmale bei der Wertermittiung erfasst werden. Dies
gilt insbesondere, wenn ein Merkmal in einer fUr diesen Grundsticksmarkt unUblichen Weise,
Auspragung oder Intensitat vorliegt oder wenn das Merkmal erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen bzw. Modellansatzen abweicht. !4

tigt. |
Hieraus ergibt sich nachfolgend ein konjunkturell angepasster voriaufiger Ertragswert zum Wer-
termittliungsstichtag:
Vorlaufiger, konjunkturell angepasster Sachwert Betrag
Vorlaufiger Sachwert 605.422,31 €
Abzgl. konjunkturelle Anpassung -91.000,00 € ‘
Vorlaufiger konjunkturell angepasster Sachwert 514.422,31 € |
|
|
|

Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 8.(3).1 bis
8.(3).8 ImmoWertA sind sémtliche besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale (z.B.
besondere Ertragsverhdltnisse, Baumdangel/Bauschéden, Bodenverunreinigungen oder grund-
stUcksbezogene Recht und Belastungen) zu berlcksichtigen. Diese sind gemdaB § 8 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 8.2 ImmoWertA in der Weise bzw. Hohe zu berlcksichtigen,
die ihrem Werteinfluss auf dem GrundstUcksmarkt entspricht.

14 Vgl. hierzu Nr. 8.(3).1 ImmoWertA
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8.4.1 Baumdngel / Bauschéaden

GemdB den Erlduterungen unter Punkt 5.6 wurde das zu bewertende Einfamilienhaus an eini-
gen Stellen nicht komplett fertiggestellt. Dies gilt z.B. fUr die FuBb&den, Sanit@reinrichtungen,
Befestigungen im AuBenbereich, Anbringen des Balkons, AuBenanlagen mit Terrasse.

Diese Baumdangel/Bauschaden's sowie die teilweise vorhandenen Gebrauchsspuren und der
dadurch resultierende Instandhaltungsstau sind in den Ansétzen der Restnutzungsdauer und
der Alterswertminderung teilweise bertcksichtigt.

Nach Meinung des Sachversténdigen ist jedoch ein gesonderter Ansatz der ausstehenden In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten erforderlich, um dem Modell des Gutachteraus-
schusses der Stadt Lérrach und Gemeinde Inzlingen zur Ableitung der Sachwertfaktoren zu ent-
sprechen und um den Einfluss der Bauschdden auf den Verkehrswert sach- und marktgerecht
zu erfassen.

GemdB der Einschatzung des Sachverstandigen ist ein Abschlag in Héhe von 60.000 € aufgrund
der vorhanden Instandhaltungsrickstau als sach- und marktgerecht anzusehen.'é

Eine weitere Anpassung im Sinne des § 7 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 7.(2) Im-
moWertA wird nicht erhoben.
8.5 Sachwert

Aufgrund der Berechnung des vorl@ufigen Sachwertes und unter BerUcksichtigung der objeki-
spezifischen Merkmale ergibt sich der Sachwert des zu bewertenden Objektes, wie folgt:

Sachwert Bewertungsobjekt Betrag
vorldaufiger konjunkturell marktangepasster Sachwert 514.422,31 €
Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale

abzgl. Abschlag Baumdngel/Bauschdden -60.000,00 €
Sachwert des Bewertungsobjektes 454.422,31 €
Sachwert des Bewertungsobjektes gerundet 450.000,00 €

8.6 Ergebnisplausibilisierung

Vom Gutachterausschuss der Gemeinde Bad Bellingen Inzlingen konnten keine vergleichbaren
Kaufpreise fuUr freistehende Einfamilienhduser zur VerfUgung gestellt werden.

GemdB on-geo GmbH liegt der Vergleichspreis fUr ein freistehendes Einfamilienhaus (Wohnflé-
che rd. 144,00 m2, Baujahr 2019, normaler baulicher Zustand und durchschnitticher Ausstat-
tungsstandard) in Bad Bellingen und der ndheren Umgebung (durchschnittiche Entfernung
zum Bewertungsobjekt betragt rd. 2,7 km) in einer Preisspanne von 2.522 bis 3.982 €/m?2 WHfl.,
wobei der angemessene Wert mit 3.169 €/m2 Wfl. angegeben wird.

Recherchierte Angebotspreise (unverhandelt) fir anndhernd vergleichbare freistehende Ein-
familienhduser (Bestandsgebd&ude) im néheren Umkreis (bis 5 km) des Bewertungsobjektes u.a.
bei Immobilienscout24 liegen in einer Spanne von rd. 2.783 bis 4.575 €/m? Wfl.

Der ermittelte Sachwert des Bewertungsobjektes in Hohe von rd. 450.000,00 € entspricht rd.
3.120 €/m? Wl. (rd. 144,21 m? Wfl.). Dieser Betrag liegt innerhalb des Bereiches der recherchier- |
ter vergleichbaren Kaufpreisspannen und ist, unter BerUcksichtigung der vorhandenen Bebau- |
ung des Bewertungsgrundsticks (freistehendes Einfamilienhaus) sowie der wertrelevanten

GrundstUcks- und Gebd&udemerkmalen zum Wertermittiungsstichtag, insbesondere der Aus-
stattungsmerkmale und des baulichen Zustandes, plausibel.

15 Vgl. hierzu Nr. 8.(3).3 ImmoWertA
14 Vgl. Baukosten 2018, Ein- und Mehrfamilienh&user, Schmitz/Gerlach/Meisel, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung,
21. Auflage, S. 15 ff
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8.7 Verkehrswert (Markiwert)

Unter BerUcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten, der Art des Bewertungsobjektes, der sonstigen Umsténde des Einzelfalls und der zur Verfu-
gung stehenden Daten ist das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren nach § 6 Im-
moWertV 2021 zu bestimmen.

Nach vorherrschender Meinung der einschlégigen Literatur und den Ublichen Marktgegeben-
heiten wird, wie im vorliegenden Fall, der Verkehrswert bei einem Objekt, das hauptséchlich
zur Eigennutzung bestimmt ist bzw. nicht auf eine méglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den
aufgewandten Kosten ausgelegt ist, aus dem Sachwert abgeleitet.

Ableitung Verkehrswert (Marktwert) aus dem Sachwert Betrag
Sachwert des Bewertungsobjektes 450.000,00 €
Verkehrswert des Bewertungsobjektes gerundet 450.000,00 €

Unter BerUcksichtigung der voranstehenden Wertermittlung sowie den zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen wertrelevanten Bedingungen, wird das mit einem Einfamilienhaus be-
baute GrundstUck, Flurstick Nr. 4850 in der

Pefit-Landau-StraBe 4
79415 Bad Bellingen

mit einem Verkehrswert von insgesamt
450.000,00 €
(in Worten: vierhundertfUnfzigtausend Euro)
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zu-
I&ssig ist oder seiner Aussage keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 03.07.2024

%/

|

TORSTEN TEPEN

Betriebswirt B.A.

Diplom Sachversténdiger (DIA) fOr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mie-
ten und Pachten sowie Beleihungswertermittiung.

Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert) nach DIN EN ISO/IEC 17024

Zertifizierte Immobiliengutachter fUr finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert (F)
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9. HINWEISE ZUM URHEBERSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung |
gestattet. Die Genauigkeit von MaBangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gut-

achtens ist auf den Zweck der Wertermittiung abgestellt. Diese Daten kénnen daher in keinem

Fall als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Der Auftraggeber haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Wertes. Sonstige Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Jegliche Haffung gegentber Dritten ist ausge-
schlossen. Insbesondere begrindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pflichten des Aufirag-
nehmers gegeniUber Dritten.
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10. ANLAGEN

10.1 Anlage 1: Bilder des Bewertungsobjektes

Gebdudeansicht West Gebdudeansicht Nordost

Ansicht 2 Gartenbereich Ansicht Treppe Gartenbereich
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Ansicht Beispiel Kellerraum Ansicht Beispiel Kellerraum

Ansicht Treppenaufgang Kellergeschoss Ansicht Beispiel Kellerraum

Ansicht Beispiel Kellerraum Ansicht Wohnzimmer

Ausfertigung Nr.1 Seite 36




AZ: 2 K 40/23
Petit-Landau-Sir. 4, 79415 Bad Bellingen TORSTEN TEPEN

Ansicht KOche Ansicht Hauseingang innen mit Treppe

Ansicht WC Ansicht Kinderzimmer EG

Ansicht Schlafzimmer Ansicht Beispiel Kinderzimmer DG
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Ansicht 2 Badezimmer

Ansicht Dachspitz

Ausfertigung Nr.1

Ansicht Zuwegung
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10.2 Anlage 2: Grundrisse / Ansichten

e ~
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