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Zusammenfassung Bewertungsgegenstand und Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Aktenzeichen

Wertermittlungsstichtag

Grundbuch von Lérrach Nr.

Anlass der Bewertung

FlurstUck
GrundsticksgroBe

Dienstbarkeiten

Bodenrichtwert
Mieteinheit
Nutzung

Baujahr

MaBgebliche Modernisierung ca.

Liegenschaftszinssatz
Bewirtschaftungsquote rd.

Wohnflache ca.

Nutzfl&che Kellergeschoss ca.

Jahresroherfrag marktUblich ca.

Energigeffizienzklasse
Instandhaltungszustand

Besonderheiten

Ermittelte Ergebnisse

Sondereigentum an der Maisonefttwohnung Nr. 2 in der
Lérracher Str. 7in 79541 Lérrach, Ortsteil Brombach, ver-

bunden mit 642,29 Miteigentumsanteil am Grundstick
2K 11/23

18.10.2023

2928

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zweck-der. Aufhe-
bung der Gemeinschaft

77/3

304 m?

Uberfahrtsrecht an der Tiefgaragenein- und -durchfahrt
des nérdlichen-Nachbargrundstick Lorracher Str. 5
510 €/m?2 beitragsfrei;baureif

1 Ladengeschaft

Friseurgeschdft, vermietet

1898

1999

2%

15 %

182 m?

8.8 m?

24000 €

keine Erkenntnisse

Altersgemé&Ber Instandhaltungsbedarf

GeringfUgiger GrenzUberbau

Fehlende RiUcklagenbildung durch die WEG

Gesamtbodenwert des Grundsticks 170.000 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 110.000 €
Erfragswert des Sondereigentums 520.000 €
Verkehrswert des Sondereigentums 520.000 €

Anzahl der Seiten

Anzahl Anschlage

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024

56
85.729

Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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2. Anknipfungstatsachen und aligemeine Angaben

Auftraggeber

Bewertungszweck!

Verfahrenszeichen

Auftragnehmer

Aktenzeichen intern

Beschluss
Avuftragserteilung

Avuftragseingang

Angabe der Parteien:

1. Antragsteller

Prozessbevollmdchtigt

2. ‘Antragsgegnerin

Eigentimer

Nutzer/Mieter

Amtsgericht Lérrach
BahnhofstraBe 4 und 4 a, 79539 Lérrach

Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft
1K11/23

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
Tumringer StraBe 183, 79539 Lorrach

1 K 11/23_Wohnung

10.05.2023
16.05.2023

22.05.2023

Die Parteien zu je 1/2

Entgeltfreie Nutzung durch die Antragsgegnerin zu 2

1 Eine Anderung des Bewertungszwecks ist bei Bekanntwerden unverziglich mitzuteilen, da hier andere
Bewertungsparameter von Bedeutung sein kdnnen und es so zu einer Verschiebung im ermittelten Ver-
kehrswert kommen kann; gleiches gilt fUr die Verschiebung des Bewertungsstichtages.

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024

Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Ortsbesichtigung (OB) 18.10.2023, 15:15 Uhr bis 16:10 Uhr

Teilnehmer OB EigentUmerin zu 1/2

Stefanie Peitz, Sachverstdndige

Bewertungsstichtag 18.10.2023
Iwangsverwaltung Keine vorhanden
Hausverwaltung Eigenverwaltung
Hausmeister Keiner vorhanden

Berichtsgrundlagen
Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Unterlagen und Auskinfte:

- Iwangsversteigerungsbeschluss vom 17.05.2023 nebst Antragsschreiben des Ver-

fahrensbevollmachtigten des Antragstellers

Vom Anfragsteller zur VerfGgung gestellte Unterlagen und Auskunfte:

- Stellungnahme zum GrundstUckswert von aus Freiburg, Sach-

verstandiger fUr Immobilienbewertung
- Schreiben von'RAB. Konstanzer vom 10.06:2022
- Entwurf Mietvertrag fUr die Gewerbefldche im Erdgeschoss
- Grundriss.EG aus dem Antrag auf Nutzungs@nderung in Friseursalon, undatiert

- "Auszug aus dem schriftfichen Teil der Baugenehmigung, bezeichnet mit ,,Nach-

fragliche Baugenehmigung" zu der Nutzungsénderung in Friseursalon im EG
- Energieverbrauchsausweise vom 27.09.2008
- Grundbuchauszug vom 03. Februar 2022
- :Grundriss und Wohnfldchenberechnung der Wohnung SE 2
- Grundsteuerbescheid vom 11.01.2010
- Feststellungsbescheid zur Grundsteuer vom 17.08.2020
- Verkaufsexposé der
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.11.2008
- Bankauszug des Mietkontos der EigentUmer, Zeitraum 3.1.2023 bis 8.10.2023

- Teilungserkldrung Teil 1, Auszug aus dem schriftlichen Teil mit § 1 — 4 (Notariat Kan-
dern UR 567/99), § 4 unvollstdndig dargestellt

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
Gutachten vom 26.01.2024 S. 5von 56
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- Teilungserkldrung Teil 2, Auszug aus dem schriftlichen Teil mit § 5 - 7 und Teildar-

stellung von § 4 sowie Unterschriftsbeglaubigung (Notariat Kandern UR 569/99)

Von der Antragstellerin zur VerfOgung gestellte Unterlagen und Auskinfte:

- Abrechnungsunterlagen der Techem Energy Services GmbH, Abrechnungszeit-
raum 2018, 2020, 2021

Von der Sachverst@ndigen beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskunfte:
- Grundbuchauszug vom 17.05.2023
- Lageplan als Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.07.2023
- Auskunft Uber das Baulastenverzeichnis vom 18.07.2023

- Gebdudepldne, Wohn- und Nutzfldchenberechnung und Teilungserklérung vom

Archiv des AG Emmendingen
- Beifragsbescheid vom 28.07.2023
- Auskunft Uber die planungs-und baurechtliche Situation bei der Gemeinde
- AuskUnfte des zusténdigen Gutachterausschusses
- Auskunft UberAltlastenverdacht
- Auskunft des:Statistischen Landesamies Baden-Wirttemberg

- Protokolle der Eigentimerversammlung und Abrechnungsinformationen von der

Hausverwaltung

Die Berichtsgrundlagen wurden aus Grinden der KostenUbersicht auch fernmUndlich
erhoben. Die Richtigkeit-und Vollst&ndigkeit der von anderer Stelle bezogenen und
zur-Verfigung gestellten Unterlagen sowie telefonisch erhaltenen AuskUnfte wird un-

ferstellt.

Von mir verwendete Regelwerke, Fachliteratur und sonstige Quellen benenne ich im

Gutachten im Zuge derer Anwendung.

Die fotographische Abbildung der besichtigten Innenr&ume im Gutachten wurde mir

von der Nutzerin der zu bewertenden Einheit nicht gestattet.

Auf Basis der im Zuge der Orisbesichtigung und meiner Recherchen gewonnenen
Feststellungen und von Dritten gegebener Informationen erstatte ich das Gutachten

wie folgt:

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
Gutachten vom 26.01.2024 S. 6 von 56
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Vorbemerkung

Im Verfahren sind insgesamt vier Immobilien betroffen. Dieses sind die Sondereigen-
tume Nr. 1 und 2 an dem Grundstick Lérracher StraBe 7 in 79541 Loérrach sowie die
Sondereigentume an zwei Tiefgaragenstellpldtzen in dem Wohn- und Gesché&ftshaus
auf dem GrundstUck Lérracher StraBe 5 ebenda. Da es sich bei den vier Einheiten um
jeweils selbstdndige grundbuchliche Einheiten handelt, die einzeln-versteigert wer-

den kénnen, erfolgt die Bewertung jeweils in getrennten Gutachten:

In dem vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert ermittelt fur das Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 2 im Ober- und Dachgeschoss sowie Kellerflache, einem
Raum im Schuppen im Hof sowie dem Sondernutzungsrecht an.dem Pkw-Stellplatz
Nr. 2 im Hof, verbunden mit 642,29/1.000 Miteigentumsanteil an dem genannten

GrundstUck. Stichtag der Bewertung ist der Tag der Ortsbesichtigung.

Brombach ist ein Stadtteil von Lérrach-und liegt nordéstlich der.Kernstadt. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und andere Einrichtungen-des taglichen Bedarfs sind am Ort
oder in der N&he gut zu erreichen.:Mit dem gegebenen Bus- und Bahnanschluss ver-

fogt Brombach Uber einen guten OPNV-Anschluss.

Das Grundstuck ist ein Eckgrundstuck. Es liegt im Ortskern (Mischgebiet), dort an zwei

HaupterschlieBungsstraBen des Ortes. Die Lage ist-deshallb mit Immissionen belastet.

Die Bebauung besteht <aus-einem historischen Wohn- und Geschdaftshaus nebst
Schuppen:-Das Haus wurden etwa Ende des 19. Jahrhunderts errichtet und erscheint
optisch weitgehend-gemdB Baujahresklasse. Die maBgebliche Modernisierung fand
wahrscheinlich Mitte bis Ende der 1990er Jahre statt. Die baulichen Anlagen erschei-

nen alfersgemdaB und weisen-Instandhaltungsbedarf auf.

Abb. 1: Blick auf das GrundstiUck von SUdwesten.

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Die Teilungserkldrung umfass zwei Sondereigentume. Dieses sind das Teileigentum an
dem Ladenlokal im Erdgeschoss und das Sondereigentum an der zu bewertenden

Wohnung. Die Wohnung ist eigentUmergenutzt. Das Ladenlokal ist vermietet.

Der in der Teilungserkldrung dargestellte Schuppen war bei der Besichtigung nicht
vorhanden. Dementgegen steht im Bereich des zu Sondereigentum Nr.“I:(Ladenlokal

im EG) zugeschriebenen Pkw-Stellplatzes ein Fahrradschuppen.

Die vorstehenden Bemerkungen sind Bedingung dieser Verkehrswertermittiung. Die
Bewertung erfolgt fur das Bewertungsobjekt, wie es.am Stichtag-genuizt wird, steht
und liegt. In diesem Zusammenhang ist anzumerken;-dass trotz der.Definition des Ver-
kehrswertes gemdaB § 194 BauGB und den Verfahrensgrundsdizen der ImmoWertV als
dem im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr erzielbaren Preis;-der Verkehrswert keine

mathematisch exakt ermittelbare GréBe darstellt.

Einladung zur Ortsbesichtigung und Umfang der Ortsbesichtigung

Die Vereinbarung.des Besichtigungstermins erfolgte schriftlich. Die Ortsbesichtigung
fand am 18.10.2023.in-der Zeit'von 15:15 Uhr bis 16:10 Uhr statt. Neben der Sachver-

sténdigen waren folgende Personen.zugegen:

- die 'Antragsgegnerin

Umfang der Besichtigung

Das GrundstUck wurde-im Bereich der AuBenanlagen begangen. Die baulichen An-
lagen-wurden vonh mir von innen und von auBen besichtigt. Die begangenen Einhei-
ten:wurden nur soweit von mir besichtigt, wie sie zugdnglich und einsehbar waren.
Die Besichtigung der Wohn- und Geschdaftsrdume und der KellerrGume waren durch

die jeweilige Méblierung dort eingeschrdnki.

FUr die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich gemachten Bereiche von Grund-
stOck und baulichen Anlagen wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung
Uberwiegend gewonnene Eindruck von der Beschaffenheit der baulichen Anlagen

auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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3, Beschieibung der Lage

1 Gebletsioge und Verkehrsanbindung, Enffernungen

Bimdesiond Braden-Wirltembeng
Landeshauptstadt Stuttgart
Regierngsbezin Freftung

Lardkreis L&mach

25 Eirdiniees rd, 220000, entsprichl 254 Brwahneniom?

nc:mlmﬂ ]}ﬁqclua!s-asqm hlll::IEI rsarmmen mit dem Well om Rhein die KEemzone des
Vaﬂlmmngywrm[m Landireis,

¢ : ;Gcamerhdageblef k=gl im Whesental und reichf In e Honglogen der Ausidufer

" fdes stgschwarzwaldes, Die Stadl st ein gut eschiossener Gewerbie- und Diensfisis-

) : ‘h.rngsslunclu'l' Iy Zentrum der Region. Oriiich Ist cuch produdarendes Gawerba wor-

RN hnden, Limach Dietel alle Schisaren und die Duale Hochschule DHBW Limach, Die
Hahe w Bosel und selrem Umlond mit umfangreicher pharmazeutscher und chemi-
Sched Indusiie spielt 10r die witschatiiche Entwickiung urd die Arbaifsmakisiaiion
In der Stodt und der Roumschalt eine prégende Raolle.

¥Wie in allen grenenahen Gebieden in Sidwesideutschiong pendat auch oyl dem
Landkrais Lirach ein grbterar Antell Arbeliskrifte In die Schwelz. Fir den Landkrels

TERI23 WG Sondereiganturn M. 2, LGmoaches 51 7, 79541 LOmoch
Gulachben wom 26012024 & yon 5o
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Lérach wurden im Jahr 2021 rund 22000 Grenzginger-Bewiligungen ausgestelt, Dle
Arbeitslosenguote im Landires Lomach lagh akivel bel 4.3 %7

3.2 Orislage - Mikrordumbiche Lage, Verkehrsonbindung, hqu:ﬁt:luﬂn‘mnn

‘ ﬁ\l@@u\hm@:@em ﬂﬂgstmreménimm von Brombach, noradstich der Kemstad!

!
n. Afigétiote ungd- &m:mmmn des 1gichen Bedarts, alle Schubarten sowie

‘ J.\\Q\\&m sqrr\qq'ﬁ nmam;:\he Verorgung. Nohverkehranschilsse und vieliditige Frel-
X ’ mu)m Lagebereich aus gut zu ereichen,

he M'Eltahrmnhlm:lung besteht durch die Crislage an der Bundesstrafie
t.'-" die Hattestelle der 5-Bohn von fell noch Bosel und den Amschiuss an die BAB #8
= am Orseingang. Bne Bushallestelle liegt in Sichiweile des Grundsiocks. Die 5-Bahi-
Stafion fieg! in luBIEuliger Enllemundg.

Die renfrale Sioditelioge. bewkkl erhebiche Immssionsbedashungen dorch Siroben-
verkehr, ouch in innerrdumen, Die Kiiche in pnmiteliorer Mihe fhr eln regelimiiil-
et el

2 Guells: Homepogs Bundesagentur br Arbelf

2K11723 VG Sondensiganiem M. 2, Lmacher Sir, £, 7954 Lomoch
Guiochien vom 24600, 2004 5 10 von 54
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Kernstadt Stadtzentrum Lérrach 3.5 km
Verwaltung Rathaus, Kreisverwaltung 3 km
Schulen Alle Schularten 0-6km
FernstraBen B317,BAB 98, BAB 5 0,5-15km
OPNV Buslinien, S-Bahnstation 0-0,5km
Fernbahnhof Basel 11 km
Int. Flughafen Basel/Mulhouse, ZUrich 25-95km
Verkehrslage Sehr gut

Versorgungslage Insgesamt sehr gut

Demographische Prognose

Lérrach zdhlte im Zeitpunkt der Bewertung etwa 50.200 Einwohner."Das Bevdlkerungs-
wachstum wurde in den vergangenen Jahren mit-ca. 2 % j&hrlich dokumentiert und
wird fUr den Zeitraum bis 2035 in einem gleichbleibend erwartet.? Als maBgeblicher

Grund fur das zurGckhaltende Wachstum wird der Mangel an Baufldche gesehen.

Zustandsmerkmale

Offentliche Rechte-und Lasten?

Bauleitplanung und Bebauungsplan
Im Flachennutzungsplan ist die GrundstUckslage als Mischbaufléiche dargestellt.

Im Lagebereich 'des Grundsticks liegt kein Bebauungsplan vor. Bauliche MaBnah-
men sind insofern nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen und mit den zusténdigen

Stellen zu beraten und dortzu beantragen.

Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand des GrundstUcks ist baureif.

Baulasten

Im Baulastenbuch bestehen keine Eintrége in Bezug auf das Bewertungsgrundstick.

3 Quelle: Homepage Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

4 Telefonische und schriftliche AuskUnfte durch die zust&indigen Stellen bei der Gemeinde, Geoportal

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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320

330

340

4.2

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Altlasten und Schutzgebiete, Hochwasserrisiko®

FUr das Bewertungsgrundstick besteht kein Eintrag im Altlastenkataster des Landrat-

samtes Lérrach.

Das Grundstick liegt in einem férmlich festgesetzten Wasserschutzgebiet:

Abb. 4: Bezeichnung des Wasserschutzgebietes. Quelle der Darstellung: LUBW

Das Gemeindegebiet der Stadt Lérrach liegt im Naturpark SGdschwarzwald.
Das GrundstUck liegt in keinem weiteren Schutzgebiet.

Der Lagebereich ist kein Hochwasserrisikogebiet.

Denkmalschutz, Bodenschutzé

FUr das GrundstUck besteht kein Denkmalschutz.

Das GrundstUck liegt in keiner Bodenschutzzone.

Sanierungsgebiet

Das Bauamt-teilte keinen Sanierungsvermerk und keine Verdnderungssperre mit.

Rechte'und Lasten des Grundbuchs

Aufschrift

Amtsgericht Emmendingen
Gemeinde Lérrach
Grundbuch von Brombach
Grundbuchblatt Nr. 2928

Datum des Auszugs 17.05.2023

5 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Lérrach; LUBW

6 Auskunft des zustdndigen Bauamtes

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Bestandsverzeichnis Einlegeblatt 1

Einfragung Nummer 1

FlurstOck Nummer 77/3

Bezeichnung des GrundstUcks und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte:

350 Abb. 5: Darstellung'des Bestandsverzeichnisses-des Grundbuchs. Quelle: Amtsgericht Lorrach.
Erste Abteilung Einlegeblatt]
EigentUmer
Einfrag Nummer 2 1 - Anteil 1/2 -
2 - Anteil 1/2 -

Zweite' Abteilung

Lasten, Beschrdnkungen

Eintrag Nummer 1 Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet.

360 Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Lorrach vom 12.04.2023
(1 K 11/23). Eingetragen am 24.04.2023.

Dritte Abteilung

Eintrége in der dritten Abteilung des Grundbuchs sind kein Gegenstand dieser Ver-

kehrswertermittlung. FUr diese wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass sie

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
Gutachten vom 26.01.2024 S. 13 von 56
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im Verkauisioll ausgeglichen cder gelischt werden. Sie werden daher nicht werfmin-
dernd gewliralgt,

Abb, 7 Schificher Tell der Teilungeendfrung. Guela: Ambsgericht Ermmendingen,

T Quelle: Amisgedcht Emmendingean

2611 VG Sondersigentem Nr. 2, Lmacher Sk, 7, 7954 Laroch
Guiochien vam 246002004 5 14 von 54
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Abb. 8: Schrifflicher Teil der Teilungserkldrung. Quelle: Amtsgericht Emmendingen.

380

Abb. 9: Schriftlicher Teil der Teilungserkldrung. Quelle: Amtsgericht Emmendingen.

Weiterhin wurde bestimmt:

Abb. 10: SchriftlicherTeil.der Teilungserkldrung. Quelle: Amtsgericht Emmendingen.

Es wird Bezug genommen auf § 10 bis 29 Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Im Sinne
des §:19 Abs. 2, 4. WEG hat eine EigentUmergemeinschaft eine Instandhaltungsrick-

390 lage zu bilden.

44, Wohnungseigentimergemeinschaft, RUcklagen und Hausgeld

Die EigentUmergemeinschaft ist eine kleine, sogenannte Familien-EigentUmerge-
meinschaft. Die Verwaltung wird in Eigenleistung vorgenommen. Wirtschaftspléne

und Abrechnungen werden keine erstellt.

Die Teilungserklarung fUhrt in § 4 aus, dass sich das Verhdltnis der Wohnungseigento-
mer untereinander nach den Vorschriffen der §§ 10 bis 29 Wohnungseigentumsge-
setzes (WEG) bestimmt. Danach gehdéren zur ordnungsgemdéBen Verwaltung und Be-

400 nutzung insbesondere auch die Ansammlung einer angemessene Erhaltungsrick-
lage (vergleiche § 19 Abs. 2, 4. WEG).

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Die Erhaltungsricklage dient der Absicherung des Investitionsbedarfs am Gemein-
schaftseigentum, welcher durch die allgemeinen Instandhaltungserfordernisse an
den baulichen Anlagen und Modernisierungsbedarf regelmdBig entsteht. Die In-
standhaltungsricklage wird Ublicherweise Uber ein monatlich zahlbares Hausgeld
gebildet. Sie ist Bestandteil des Kaufpreises eines Sondereigentums und wird bei der

VerduBerung mitgegeben.

Das Hausgeld setfzt sich aus den Kosten des laufenden Betriebs, den laufenden In-
standhaltungskosten des Gemeinschaftseigentums und der Ansparung.der gemein-
schaftlichen Erhaltungsricklage zusammen. Der Erhaltungsricklage-wird Ublicher-
weise ein Betrag in der mittleren Spanne von rund.0,50:bis 1,50 €/m2Wohnfldche mo-

natlich zugefUhrt.

Die Hohe der Erhaltungsricklage ist objektbezogen und variiert insbesondere nach
Baujahr und Ausstattung des Gebdudes.-Je-dlter eine Wohnanlage ist, desto hdher
ist die Erhaltungsricklage gewdhnlicher Weise anzusetzen. Uber das Ubliche MaB hin-

ausgehend kann sie im Fall von:Kulturdenkmalen sein.

Nach Auskunft der Antragsgegnerin wurde keine Erhaltungsricklagen gebildet. Diese
Handhabung des WEG istiim Rahmen kleiner, familidrer EigentiUmergemeinschaften
als gewdhnlich anzusehen. Gegentber dem Markt weist die zu bewertende Einheit
hier aber einen:Nachteil auf, denn Vergleichswerte fUr Sondereigentume beinhalten

immer auch die mitgehandelte Instandhaltungsricklage.

Im Gutachten wird diel fehlende Instandhaltungsricklage im Rahmen der besonde-
ren objektspezifische Grundsticksmerkmale mit einem Wertabschlag berUcksichtigt
(vergleiche Abschnitt 3.10).

Privatrechtliche Lasten und Beschrdnkungen

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand?

Das GrundstUck ist erschlossen. Es liegt an zwei Seiten an &ffentlichen Verkehrsfldchen
an. Dieses sind die ,,L&érracher StraBe* an der Westseite und die ,,RdmerstraBe” an der
SUdseite. Das GrundstUck kann von der R&merstraBe aus begangen und befahren

werden.

8 Quelle: Tiefoauamt der Gemeinde
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Das ortliche Tiefoauamt bescheinigt mit Bescheid vom 28.07.2023 einen nach heuti-
gem Sach- und Rechtsstand beitragsfreien Grundstickszustand.? Dieser wird der Be-

wertung zugrundgelegt.

Offentliche MaBnahmen, aus denen sich eine aktuelle Beitragspflicht. ergeben
wurde, habe ich im Zuge meiner Recherchen keine festgestellt. Im-Fall einer Erweite-
rung der baulichen Anlagen oder einer Neubebauung ist eine-Nachveranlagung

nach dem Kommunalabgabengesetz mbglich.

Baugenehmigung und Baujahr, Genehmigung der Teilung

FUr das historische Gebdude liegt das Datum der Baugenehmigung nicht vor. Nach
seiner Erscheinung und Bauweise schdtze ich dieses im Zeitraum des Endes des 19.
Jahrhunderts ein. Der Ubermittelte Energieausweis weist das Baujahr mit dem Jahr
1898 aus.

Das Baujahr flieBt im Rahmen der Schatzung deshalb mit dem Jahr 1898 in die Bewer-

fung ein.

GemdB Stempeleintrag-in den Bauzeichnungen tist das Datum der Teilungsbewilli-

gung der 17. Februar 1999.

Energieausweis und energetischer Standard der baulichen Anlagen

Von den Verfahrensbeteiligten wurde ein Energieausweis Gbermittelt. Dieser datiert
aus dem Jahr.2008 und hat 27.09.2018 seine GuUltigkeit verloren.

Um eine grebe Einschdtzung des energetischen Standards des Gebdudes darzule-

gen, wird der abgelaufene Energieverbrauchsausweis hier in Auszigen abgebildet:

? Etwaige offene Forderungen fUr Kostenerstattungen von Hausanschlussleitungen anderer Versorgungs-
tréger, wie z. B. Badenova, Stadtwerke oder Stromversorger sind durch die erteilte Bescheinigung aber

erfasst.
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o %ﬂebm-da fst eln Wohn- Und Geschafishaus in Mischbouwelse enfsprechend der
\h:munm:se Noch Aklenioge wurden die bauichien Anlagen mit AuBenwanden
“ous 40 bls 50 cm Maouerserk gebout.

[z Fenster bestehen aus Holzkamsintion mil sokepergiosung und wurden noch Aus-
kunft der Anfrogsgegnern etwa 1999 eingebaut. Die heute vorhondene Gos-Hei-
470 ZUNGSITIagE mil WaornmsasserDarsiturg wurde demnach 2015 eingebaut,

Cer Dochstuhl Bf I Bersich der besschinlen Bdume geddmmt. Die Eslerdecke st
nicht gedammi, Ober die QUG und Beschalienhel von Dammungsmeanahmen
egpen kedne IRfCEmaionen wor,

Dée Hedmung Bt eine Gas-Zentralhetzeng mit rentroker Wormwosserbaraltung.

2K11523 WG Soradereigeniumm M. 2, LEmoacher 31 7, Y7541 Lomooh
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FUr die Bewertung der Einheit wird aufgrund der vorliegenden Informationen insofern
ein einfacher energetischer Standard unterstellt. Dieser entspricht keinesfalls einem

Neubaustandard.

Allgemeiner Hinweis

480 Die Nutzungsdauer'® von Gas-Heizungen betrégt im Allgemeinen 15:-bis 25 Jahre.!

4.6. Informationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen.und zur Vertragsmiete

Die Verfahrensbeteiligten informierten mich Gber keine mietvertragliche Vereinba-
rung fur die Einheit, bestehend aus der Wohnung, dem Stellplatz im Freien sowie dem
Freisitzund dem Raum im Schuppen. Insofern liegen keine Informationen zur Vertrags-

miete vor.

10 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdaBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind
und ordnungsgemdaB gewartet und instandgehalten werden.

" Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020
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Grundslicksgegebenheiten

g

Abb, 12 Ausiug aus dem Legenschafskataster, Darstalkag ohne Malistob, Guells: Landesarmt
Sondemeigenturn M. 2, Limocher 51, 7, 79541 Lamoch

fiir Geoinformation und Landentwickng Baden-Wirttembanm,

2K/ WG
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Buchungseinheit
Grundstuckstyp
Zuschnitt und Form

Topographie

GrundstucksmaBe

GrenzUberbau

Abgrenzung:

Norden FIst. 77/2
SUdosten FIst. 77/6
SUdwesten Flst. 76

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

1 FlurstGck

Eckgrundstick

UnregelmdaBig

eben

GroBe 304 m?
Mittlere Breite ca. 18:m
Mittler Tiefe ca. 17'm
Lange der StraBenfront ca. 28'm

Die nérdliche AuBenwand des Hauses Uberbaut die Grenze

zu FIst. 77/2 geringfigig (Flache-Uberbau: ca. 4 m?).

Lérracher StraBe 5, Wohn--und Geschéaftshaus
R&merstraBe, private Verkehrsfldche

RémerstraBe, dffentliche Verkehrsfldche

Osten FIst. 395/27 Lorracher StraBe, 6ffentliche. Verkehrsfldche

Zuwegung und Parkmaoglichkeiten:

Das GrundstUckist an der Lérracher-StraBe und:derRomerstraBe direkt angeschlossen

und von der RémerstraBe zu begehen und zu befahren. Auf dem Grundstick befin-

den sich nach ‘Aktenlage 2 Pkw-Stellpl@tze im Freien.'2 Im anliegenden StraBenraum

sind weitere ' Parkmdoglichkeiten vorhanden:

Bebauung

Hausnummer

ErschlieBung

Immissionen

Baugrund:

Einseitig angebautes, zweigeschossiges und teilunterkellertes
Wohn- und Geschdaftshaus mit vollstdndig ausgebautem

Schrégdach.
Die Hausnummer ist am Gebdude angebracht.

Die &ffentlich-rechtliche und privatrechtliche ErschlieBung

wird fUr die Bewertung unterstellt.

Lagesperzifische Immissionen durch Kraftfahrzeugverkehr

Augenscheinlich wesentlich gewachsener und normal tragféhiger Boden mit Aufful-

lungen und Abgrabungen im Bereich der Bebauung soweit es fUr die Herstellung von

Bauwerken notwendig war. Die Bodenbeschaffenheit, wie z. B. die BodenguUte, die

12 Tats@chlich vorhanden sind keine Stellplaize. Diese wurden umgebaut und dienen heute als Freisitz.

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024
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Eignung als Baugrund oder Belastungen mit Altablagerungen wurden im Rahmen
dieser Verkehrswertermittiung nicht untersucht. DiesbezUgliche Untersuchungen kén-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im
Rahmen der Begutachtung wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unter-
lagen und bei der Ortsbesichtigung auf mogliche Indikatoren fUr Besonderheiten des
Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar. .Dementspre-
chend wird eine standortUbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt. Auf die im Gutachten zitierten AuskUnfte des Landratsam-

tes Uber Belastungen mit Alflasten wird im Fall verwiesen.

Baubeschreibung'?

Gliederung der baulichen Anlagen

Das Gebdude ist zweigeschossig, mit. Teilunterkellerung. Es steht-einseitig am Nach-
barhaus angebaut. Das Erdgeschaoss liegt zur StraBe erndht. Strukfur und architektoni-
sche Erscheinung der baulichen-Anlagen-enisprechen voll umfénglich der Baujah-

resklasse.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Ladenlokal mit.zwei BUurordumen und einer Toilette.
Im Ober- und Dachgeschoss ist-die zu bewertende FUnfzimmerwohnung eingebaut.

Im Kellergeschoss befinden sich-Abstellfldchen:

Der Zugang-zu den Geschdaftsrdumen:erfolgt von der StraBenseite, der Zugang zur

Wohnung:auf der Hofseite. Der Hof erstreckt sich an der SUd- und Ostseite des Hauses.

Das Gebdude-ist auf einem rechteckigen Grundriss mit zentralem, durchgehendem
Treppenhaus errichtet.-Das Treppenhaus ist vom Hof aus zugdnglich und erschlielt
den Kellerund das Sondereigentum an der hier zu bewertenden Wohnung (Sonderei-

gentum Nr. 2). Der Zugang des Ladenlokals zum Treppenhaus ist verschlossen.

Nach der Darstellung in den Teilungspl@nen beginnt das Sondereigentum Nr. 2 am
Antritt der Treppe zum Obergeschoss. Ein Abschluss der Wohnung zum Treppenhaus
besteht nicht.

13Die Baubeschreibung gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes im Sinne des Ge-
sefzes. Dies betrifft besonders Bauteile, in die naturgemaRB keine Einsicht genommen werden kann, wie
z. B. Decken-, Wand- und Dachkonstruktionen, Fundamente und mehrschalige Wande. Vielmehr stellt
diese Baubeschreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile und verbauten Baustoffe
dar, soweit die Unterzeichnende diese einsehen konnte.
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5.1.2. Beschreibung der baulichen Anlagen

Gemeinschaftseigentum

Baujahr
Modernisierungsgrad

Konstruktion

Fassade

Fenster

Sonnenschutz

Schaufensteranlage

Zugangstreppe

Geschossdecken

Dach

Geschosshdhe ca.

Raumhohe ca.

Barrierefreineit

Keller

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024

1898
Mittlerer Modernisierungsgrad, Stand Uberwiegend 1999
Massivkonstruktion, AuBenwdnde mit Fensternischen

Laube in Holzkonstrukfion am Treppenpodest, Halbgeschoss

FUnfachsige Putzfassade mit abgesetztem Mittelgiebel, Ge-
simsen und Eckbetonungen mit Quadersteinen sowie Fen-
stergewdnden aus Naturstein, insgesamt gestrichen
Ortsgangverkleidung aus Holz mif Ziergebdalk

Zeitlich Einordnung: Historismus

Holzfenster mit Isolierglas, historisierende. Griffgarnituren

Fensterbretter innen dus'Holz, auBen-aus Werkstein
Dachliegefenster in Holzkonstruktion mit-solierverglasung

Kunststoffrollldden mit Gurtzigen und-innenliegende Jalou-

sien - es.stikein Sonnenschutz an allen Fenstern vorhanden

Metallkonstruktion mit Isolierverglasung an Fensterfldchen

und Eingangstur

Treppe am Eingang des Ladenlokals aus Naturstein

Kellerdecke alspreuBische Kappendecke
Weitere Decken in Holzkonstruktion
Schrégdach aus Holzkonstruktion mit Gaupen

Harte Deckung, Regenrinnen und Abflussrohre aus Metalll

Keine Erkenntnisse

Erdgeschoss 280 m
Obergeschoss 2,76 m
Dachgeschoss, bei ebener Decke 2,67 m
Kellergeschoss 205m

Insgesamt keine barrierefreie ErschlieBung gegeben

Bauliche Beschaffenheit insgesamt gemdaB Baujahresklasse
Bruchsteinmauerwerk mit Beléigen aus Putz mit Anstrich
Bodenbelag aus Beton, gestrichen

Holzfenster mit einfacher Verglasung

KassettentUren aus Holz

Blockstufentreppe aus Naturstein

Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Treppenhaus

Hauseingangstir Historisches Eingangstirelemente aus Holzkonstruktion mit
Verglasung, Briefk&sten sowie Klingel- und Gegensprechan-
lage an der Fassade

Treppe Blockstufen aus Naturstein, Geldnder und Handlauf aus Holz

Bodenbeldge Zementfliesen, Sockelleisten aus Holz

Wand-, Deckenbeldge Putz mit Anstrich
600 Warmeabgabefldchen 1 Réhrenradiator

Elektroausstattung Stfromanschluss, Aufbauleuchten

Kellerrdume

Raumliche Gliederung Treppenraum, Flurund Gemeinschafisfldche
2 nicht abgegrenzte Bereiche als zugeschriebene Abstellfla-

che zu denbeiden Sondereigentumen-im Objekt

Boden Beton mit-Anstrich
Wénde Mauerwerk mit Putz und Anstrich
Decke Untersicht Kappendecke mit Anstrich
610 Fenster Holzfenster-mit einfacher Verglasung
TUren Historische-Holzkassettentiren
Ausstattung HausanschlUsse in.Ublichem Umfang
Heizung Buderus Gastherme mit Warmwasserboiler, Einbau ca. 2015

Allgemeiner Hinweis Die Nutzungsdauer' von Gas-Heizungsanlagen der vorlie-

genden GréBe betragtim Allgemeinen 15 bis 25 Jahre.15

Sondereigentum Nr. 2

Treppenraum im Bereich des Sondereigentums

Bodenbeldge Zementfliesen, Holzdielen
620 Wand-, Deckenbeldge Putz mit Anstrich
Fenster Holzkonstruktion mit Isolierverglasung, auch bei Dachliege-
fenstern

14 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdaBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind
und ordnungsgemdaB gewartet und instandgehalten werden.

15 Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020
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Treppe

Wohnungstur

Wohnrdume
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Holzwangentreppe mit Gelénder und Handlauf aus Holz

Es ist keine WohnungsabschlusstUr vorhanden

Bei der Modernisierung der Wohnrdume wurde bei der Materialwahl auf ein dem his-

torischen Rahmen der baulichen Anlagen angemessene Erscheinung-geachtet.

Bodenbeldge

Wandbeldge

Deckenbelag

InnenraumtUren

Elektroausstattung

Warmeabgabefldchen

Rauchwarnmelder

Offener Kamin

Zubehor:

Einbauklche

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024

Holzdielen, Parkett in Stab- oder Fischgratmuster, versiegelt,
historische Sockelleisten

Fliesenbeldge mit mehrfarbigen Musfern

Putz oder Makulatur, gestrichen

Fliesen im Bad mit Profilbordure, Fliesenspiegel in der Kiche
Putz oder Makulatur,-gestrichen

Holzkassettenttren mit Kastenschldssern; Umfassungszargen

Gewodhnliche Ausstattung gemdB Zeitraum der Modernisie-
rung-mit' einer entsprechenden Anzahl an Stromkreisen, ein
bis-zwei Stromausléssen an-der Decke je Raum und Steckdo-

sen, Sicherungskasten-erneuert

Bodenstehende Metallradiatoren

Heizungsleitungen-insgesamt vor der Wand
Keine Erkenntnisse

Im Wohnzimmer ist ein offener Kamin vorhanden. Die Gestal-
tung ist von moderner Erscheinung. In der Verkleidung sind

Nischen eingebaut fir die Lagerung von Holz und Zubehor.

Zweizeilige Mdéblierung mit Ober- und Unterschréinken sowie
mit Mittelblock, Ausstattung mit SpUle, Herd mit Ceranfeld
mit 5 Kochstellen, Abzugshaube, Backofen, SpUlmaschine, 2-

Teiliger KGhl-Gefrierschrank

Alter der EinbaukUche It. Antragsgegnerin > 24 Jahre

Erneuerung des KUhlschranks im Jahr 2014

Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Allgemeiner Hinweis Die Nutzungsdauer'¢ von EinbaukUchen betréagt im Allge-

meinen 15 Jahre und von ElektrokUchengerdten 5 Jahre.l”

Beschreibung des Schuppens an der nordostlichen Grundsticksecke

Nach der Darstellung in der Teilungserklarung steht an der norddstlichen GrundstiUcks-
ecke ein Schuppen. Bei der Ortsbesichtigung hat es sich gezeigt, dass:dieser nicht

mehr vorhanden ist.

Nach den Angaben der Antragsgegnerin wurde er im Jahr-2013, anlasslich des Um-
baus der Freianlagen von den Eigentimern, den Verfahrensbeteiligte,-entfernt und

durch den im Folgenden beschriebenen Schuppen erseitzt!

Beschreibung des neuen Schuppens

Der neue Schuppen steht an der sudlichen Grundsticksecke.

Baujahr 2013

Bauweise Holzkonstruktion mit Lattenschalung, an Betonmauer der Ein-
fiedung angebaut

Dach Pultdach aus.Holzkonstruktion mit harter Deckung

Rinnen-und Rohre aus-Metall

Bodenbelag Betonpflaster

Wande Bretterschalung aus Holz

Tore Holzkonstruktion mit Bretterschalung
Elektroinstallation Stromanschluss

AuBenmaBe ca. 3,65.%2,50 m

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen erstrecken sich Uber die vollsténdig eingefriedete Freifldche des
GrundstUcks. Die Ausstattung wurde im Zuge der Modernisierung im Jahr 2013 hoch-
wertig gewdnhlt. Sie besteht aus einem Bodenbelag in heller Kalksteinoptik am Sitzplatz

und dunkleren Granitplatten in Bruchoptik, mehreren Pflanzscheiben mit BaGumen.

16 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdaBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind
und ordnungsgemdaB gewartet und instandgehalten werden.

17 Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020
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Dies sind 2 Ginkos, 1 Platane und 1 Robinie. DarUber hinaus ist eine Pergola im Stil des

19. Jahrhunderts und ein Wasserspiel vorhanden.

Die MUllsammlung erfolgt in individuellen Tonnen.

Die AuBenanlagen erscheinen durchgeplant und von gehobener Beschaffenheit.
Die Aufenthaltsqualitat ist eingeschréankt durch die GrundstUckslage .anzwei verkehrs-

reichen StraBBen.

5.1.6. Renovierungen und Modernisierungen
Uber die maBgeblichen InvestitionsmaBnahmen wurde ich im Zuge-der Ortsbesichti-
gung von der Antragsgegnerin wie untenstehend-informiert.
Investitionen in das Gemeinschaftseigentum:
1999 Umfassende Modernisierung der gesamien-baulichen Anlagen einschlieB-
lich Fassadenrenovierung
Modernisierung der AuBenanlagen nebst Errichtung.des heute nicht mehr
vorhandenen Schuppens an der nordostlichen Grundstucksgrenze
2013 Erneuerung der.beidenFensterin der Giebelwand im Dachgeschoss
2013 Modernisierung der AuBenanlagen mit-Erneuerung von Bodenbeldgen, Ein-
bau der AuBendusche sowie Errichtung des Schuppens an der stdlichen
GrundstUcksecke und Ergénzung der Bepflanzung mit BAumen
2015 Erneuerung der Heizungsanlage
Investitionen in-das zu bewertende Sondereigentum:
1999 Umfassende Modernisierung des Innenausbaus nebst Einbau des heute vor-
handenen Badezimmers in der zu bewertenden Wohnung
2007 Einbau des Kamins und der Gdastetoilette im Halbgeschoss am OG
5.1.7. Instandhaltungsbedarf, Schaden und Mangel
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde folgender Instandhaltungsbedarf festgestellt.
Gemeinschaftseigentum:
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- Die Fassadenbeschichtungen sind am Stichtag 24 Jahre alt, der turnusgemdBe

Pflegeanstrich ist Gberfdallig.'®

- ImKeller zeigte mir die Antragsgegnerin eine im Bereich der Abstellfldche zu Son-
dereigentfum Nr. 1 liegenden Wand mit Ablaufspuren von Schmutzwasser. Sie
gab an, hier wirde sich seit I&dngerer Zeit regelmdBig eine Schmutzwasserlache
bilden.

- In dem im Gebdudeplan mit ,,Kind 3" bezeichneten Raum bildetsich nach den
Angaben der Antragsgegnerin bei Starkregenereignissen am Drempel links regel-

maBig eine nasse Flache.

- Sondernutzungsrechte: im Bereich des Pkw-StellplatzesNr. 1 im-Hof steht abwei-

chend von der Teilungserkl@rung ein Schuppen.

- An der GrundstiUckseinfriedung sind der tfurnusgemdaBe Pflegeanstrich und Repa-

raturen Uberfdllig

Sondereigentum:
- Die Dachflachenfenster sind'durch Feuchtigkeitseinwirkung beschdadigt.

- Die Belége an den Wandoberfl&dchen.in WohnrGumen und im Treppenhaus sind

verbraucht und bedUrfen desturnusgemdaBen Pflegeanstrichs.
- Der Parkettbelagim Wohnzimmer ist stellenweise beschéadigt.

- Die Antragstellerin galb-an, dass.die Lichtschalter teilweise zeitlich begrenzt aus-

fielen'und die Raumbeleuchtung dann nur zeitverzégert schalten wirde.

- _Der Schuppen im Hof ist nicht mehr vorhanden. Insofern ist der Abstellraum Nr. 1

nicht mehr vorhanden:.

Allgemeiner Hinweis

Meine AusfUhrungen schlieBen Instandhaltungsbedarf, Mé&ngel und Schéden an den
baulichen Anlagen und AuBenanlagen nur insofern ein, als sie vom Auftraggeber be-
nannt wurden und bei der Ortsbesichtigung auch erkennbar waren. Die Auflistung

erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Richtigkeit.

18 Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von Farbbeschichtungen auf Putzfassaden betréagt 10 bis
15 Jahre; Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
Gutachten vom 26.01.2024 S. 28 von 56



750

760

770

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Fldchen und MaBe??

Aufstellung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundfl&che (BGF) dient der Ermittlung der ausgeubten bau-

lichen Nutzung im Sinne des § 19 BauNVO2 und deren Einfluss auf den Bodenwert.

Anzahl der Vollgeschosse i. S. des § 2 LBO BW EG + OG 2
Bruttogrundflache UG bis DG je 132 m?
Bruttogrundflache in allen Ebenen UG bis DG 528 m?
Bruttogrundfl@che in den Vollgeschossen EG, OG 264 m?

Ermittlung der ausgeiibten Grundsticksnutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) ermittelt sich.aus dem Verhdltnis der Bruttogrundfidche

im Erdgeschoss zur Grundstucksflache:

132 m?
304 m? Grundstucksfldche =0,43, gerundet 0,45

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ermittelt sich dus.dem Verhdlinis der Bruttogrundfla-

che in den Vollgeschossen zur GrundstUcksfliche:

264 m?
304-m?2 GrundstUcksfldche = 0,87, gerundet 0,90

Dier ausgeUbte bauliche ‘Nutzung liegt im Rahmen des LageUlblichen und in der

Spanne der Bodenrichtwertzone (vergleiche Abschnitt 5.2).

Insofern.ist-das Grundstick bauplanungsrechtlich lageUblich genutzt. FUr die Bewer-

tung-ergibt sich hieraus kein Anlass fUr eine Anpassung des Bodenrichtwertes.

Wohn- und Nutzfldche der Einheit

Die Wohn- und Nutzfldche wird den Gbermittelten Unterlagen entnommen und im

Abgleich mit den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung wie folgt angewendet:

19 Quelle: Geoportal der Gemeinde

2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
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Wohnfléche, Teilfldche im Obergeschoss ca. 92 m?
Wohnfldche, Teilfldche im Dachgeschoss ca. 20 m?
Wohnfl&che der Wohnung insgesamt ca. 182 m?
Nutzfldche im zugeschriebenen Kellerraum 25 m?

Bei der Ortsbesichtigung wurde in mehreren RGumen die InnenraummaBe mit dem
Lasermessgerdat Leica Disto D1 stichprobenhaft GberprUft. Die Uberpriften EinzelmaBe
stimmten mit den MaBangaben in den Gebdudepldnen weitgehend Uberein::Ab-

weichungen lagen im Toleranzbereich.

Die Wohnfldche wird im Gutachten tbernommen mit gerundet 182 m?

Die Nutzfldche der zugeschriebenen Kellerflache wird Ubernommen mitrd. 8,8 m?

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale (BoGs) sind Abweichun-
gen vom gewohnlichen Zustand eines Grundsticks, wie es z. B. abweichende Grund-
stUcksgréBen und Nufzungen seinkénnen, aber-cduch ungewodhnliche oder personli-
che Umsténde in-Bezug auf rechtliche Bedingungen, wertbeeinflussende GréBen und

auf die Ertfragsverhdlinisse.

Sofern der-Grundsticksmarkt diesen einen Werteinfluss beimisst, sind BoGs im Rahmen
der Wertermittlung zu berUcksichtigen und werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig-berUcksichtigt worden sind; bei der Zusammenstellung des Verkehrswertes insbe-

sondere durchrmarktUbliche Zu- oder Abschl@ge berlcksichtigt.

Die BoGs-werden untenstehend in einem Zug aufgefUhrt und bewertet. Zu den in die
Bewertung einflieBenden Daten wird zum Teil erst im weiteren Verlauf des Gutachtens

ausgefihrt. Auf die entsprechende Stelle wird dann verwiesen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale im vorliegenden Fall:

Grenziberbau

Die norddstliche AuBenwand des Gebdudes Uberbaut die Grundsticksgrenze in ge-
ringfUgigem Umfang. Der Uberbau erstreckt sich Uber die Fl&iche von etwa 3,60 m2.
Es kann unterstellt werden, dass der Uberbau auf Dauer besteht, denn der EigentU-

mer des begUnstigten Grundstucks hat kein Interesse daran, den Vorteil aufzugeben.
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Der Vorteil fUr das Bewertungsgrundstick ergibt sich aus dem Barwert der Bodenwert-

verzinsung fUr die in Anspruch genommenen Fléche.

Der Barwert aus Bodenwertverzinsung ist mit dem Bodenrichtwert im Zeitpunkt des
Zustandekommens der Belastung im Jahr 1999 zu bewerten. Dieser wurde nicht fest-
gestellt. Vom Gutachterausschuss Ubermittelt wurden aber die Bodenrichtwert zum
Stichtag 31.12.1992 und 31.12.1996. Aus der Bodenwertentwicklung in' diesem Zeit-

raum Iasst sich eine Preisentwicklung von etwa 11 % jahrlich ableiten.

Da sich der Grundsticksmarkt in der Zeit bis zum Zustandekommen-des Uberbaus im
Schwerpunkt homogen entwickelte, halte ich im Rahmen der Schatzung die Anwen-

dung der abgeleiteten Wertentwicklung fur sachgerecht.

Der zur Anwendung kommende Bodenrichtwert zum-31:12.1999 leitet.sich auf dieser
Basis ab mit gerundet 510 DM/m?, entsprechend 260 €/m?.

Der Vervielfdltiger fUr die ewige Rente ermitteltsich bei Liegenschaftszinssatz 2,0 % mit
100/2,00 = 50,000. Die jahrliche Rente wird-mit 10 %:des Bodenwertes beurteilt.

Auf Basis der getroffenen Annahmen ermittelt sich-der anzurechnender Wertvorteil

gemaB Miteigentumsanteil am GrundstUck durch Grenziberbau wie folgt:

3,60 m?* 260 €/m?*0,2 = 18,72 €* 50,0 936,00 € / 1.000 *:642,29 = 597,32 €

Der Wertvorteil flieBt in die Berechnungen ein mit:.gerundet 600 €

Uberfahrisrecht

Im Zuge 'meiner Recherchen habetich Kenntnis erlangt Gber ein Uberfahrisrecht zu
Gunsten des. Bewertungsgrundsticks. Im Kaufvertrag des Notariat Lérrach V UR
3373/96 vom 5. Dezember:1996, dort in § 3 wird ausgefUhrt, dass der jeweilige Eigen-
tOmer des Grundsticks-Flurstick 77/2 (Lérracher StraBe 5) dem jeweiligen Eigentimer
von FlurstUck 77/3 (Lérracher StraBe, das Bewertungsgrundstick) das Uberfahrtsrecht
Uber die Zufahrt zur Tiefgarage und den Fahrbereich in der Tiefgarage zum erreichen
von Flurstick 77/3 einrGumt. Die Kosten der Instandhaltung fragen die EigentUmer der

beiden FlurstGcke demnach jeweils halftig.

FUr das Recht gehe ich davon aus, dass es der Sicherung einer Zufahrt zu einer moég-

lichen Tiefgarage im Fall einer Neubebauung des Bewertungsgrundsticks dienen soll.

Das Recht wird nicht in Anspruch genommen. Ob die Pflicht zur geteilten Instandhal-
tung in diesem Fall vom EigentUmer des dienenden Grundstucks gefordert werden

kann, ist eine Rechtsfrage, die ich nicht beantworten kann.
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Bei der Ortsbesichtigung hat es sich gezeigt, dass der planmdaBige Schuppen nicht
mehr vorhanden ist, der Freisitz sich auch Uber den Stellplatz Nr. 2 erstreckt und auf

Stellplatz Nr. 1 ein neuer Schuppen errichtet wurde.

Nach den AusfGhrungen der Antragsgegnerin wurden die Verdnderungen im Zuge

des Umbaus der AuBenanlagen im Jahr 2013 vorgenommen.

Zum Stichtag befinden sich die beiden Sondereigentume nebst Sondernutzungsrech-
tenin einer Hand. Die EigentUmer haben beim Umbau der AuBenanlagen.deshalb in
das eigene Eigentum investiert. Die erforderliche Verdnderung-der Grundbicher und
der Teilungserklérung wurden allerdings nicht vorgenommen. Im Fall-der gegebenen

Eigentumsverhdlinisse erachte ich den Sachverhalt.als wertneutral.

Beim auseinanderfallen des Eigentums bereitet der Sachverhalt.allerdings Schwierig-

keiten aufgrund ungekldrter Rechtslage.

Im Gutachten wird fur die nicht mehr vorhandenen Mietgegenstinde (die Abstell-
rdume im Schuppen und die Stellplatze) deshalb kein Ertrag angesetzt. Dem entge-
gen wird aber ein kalkulatorischerWertabschlag.yorgenommen zur BerUcksichtigung
des mit der Klérung der Rechtslage und der-Anderung von Teilungserkldrung und
Grundbuchern verbundenen Kostenrisikos. Der Wertabschlag wird entsprechen dem

Miteigentumsanteil am GrundstUck-wie folgt bemessen:

10.000 € /.1.000 * 642,29 MEA = 6.422,90 €, gerundet 6.500 €

Fehlender Abschluss der Einheit zum Treppenhaus

GemdB § 3 Abs-3 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) setzt die Abgeschlossenheit ei-
ner Wohnung voraus, dass:die Einheit in sich abgeschlossen ist. GegenUber anderen
Sonder-‘oder Teileigentumseinheiten bzw. dem Gemeinschaftseigentum soll diese mit
Wdnden, B&dden und Decken abgetrennt sein und Uber einen eigenen abschlieBba-

ren Zugang verfugen.

Der im Grundriss Erdgeschoss gezeigte Wohnungsabschluss zu der zu bewertenden
Wohnung ist értlich nicht vorhanden. Die Einheit ist nicht albgeschlossen. Der EigentU-
mer von Sondereigentum Nr. 1 kénnte beim Aufsuchen seines Kellerraums deshalb

ungehindert in die zu bewertende Wohnung gelangen.

Die mangelhafte Abgeschlossenheit wird im Gutachten mit einem Marktabschlagim

Rahmen des erwartbaren Kostenrahmens fUr den Einbau der Abtrennung gewurdigt.

Den Marktabschlag beurteile ich rein kalkulatorisch mit rund 3.000 €
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Instandhaltungsbedarf, Instandhaltungsrickstand, Schaden und Mdngel

Instandhaltungsbedarf am Gemeinschaftseigentum ist im Rahmen der RUcklagenbil-
dung der EigentUmergemeinschaft abgebildet (vergl. Abschnitt F, untenstehend).
Darunter fallt, wie in Abschnitt 4.1.7 beschriebe, der Uberfdllige Pflegeanstrich an der
Fassade und der Untersuchungsbedarf in Bezug auf die behaupteten Wassereintritte

in das Zimmer im Dachgeschoss und die Schmutzwasserablaufspurenim Kellerraum.

Die Instandhaltung des Sondereigentums obliegt dem jeweiligen-Sondereigentumer.

Mit Ausnahme der optischen Instandsetzung der Wohnung vor Neuvermietung, der
Reparatur der Dachliegefenster?! und einer Ergrindung der.von der. Anfragsgegnerin
gerugten, fehlerhaften Schaltung des Raumlichtes-erscheint der Instandhaltungsbe-

darf zun&chst nicht zwingend und disponibel.

Der sogenannte disponible Instandhaltungsbedarf wird im-Sinne der regelkonformen
Wertermittlung gewohnlicher Weise im-Wesentlichen als in der Alterswertminderung
abgebildet gesehen. Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen reagiert
der Markt nach Auskunft von @rflichen Kreditinstituten und-nach meiner eigenen
Marktkenntnis aber bereits zunehmen kritisch-auf ein klar erkennbares und erwartba-
res Investitionserfordernis, In Bezug auf eine gute Vermietbarkeit sehe ich diesen im

aktuellen Marktgeschehen deshalb.dls relevant.an.

Im Gutachten wird-der beschriebene Bedarf unter Berlcksichtigung der Alterswert-

minderung mit-einem kalkulatorisch pauschalen wie folgt berUcksichtigt

Wertabschlag wegen Instandhaltungserfordernis kalkulatorisch pauschal 5.500 €

DerBetrag entspricht einer Investitionsquote von rd. 30 €/m? Wohnfldche.

Fehlende Instandhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft

Wie obenstehend, in Abschnitt 3.4 beschrieben, hat die EigentUmergemeinschaft die
Bildung einer Instandhaltungsricklage zur Deckung des Instandhaltungsbedarfs am

Gemeinschaftseigentum vertraglich vereinbart, aber nicht gebildet.

In der Bewertung beziehe ich mich auf die vertraglich getroffenen Vereinbarungen
und berUcksichtige die fehlende RUcklage mit dem nachfolgend kalkulatorisch ge-

schatzten Betrag. Die EigentUmergemeinschaft besteht seit 24 Jahren.

21 Fenster sind gemaR Teilungserkldrung Abschnitt 2, Unterpunkt d dem Sondereigentum zuzurechnen
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Auf Basis des mittleren Spannenrahmens von 1,00 €/m?2 22 ermittelt sich der kalkulato-
risch mégliche Bestand an Erhaltungsricklage aufgrund regelmdaBiger RUcklagenzu-

fOhrung gemdB vertraglicher Vereinbarung ermittelt sich wie folgt:

Wohn- und Nuftzfldche im Gebdude rd. 274 m?
Bestandszeitfraum der WEG seit 1999 24 Jahre
Sollbestand kalkulatorisch gesamt 274 m2* 1,00 €/m2*12*24.= 78912 €

Bestand aufgrund moglicherweise bereits

vorgenommener Investitionen geschdétzt 50% = 39.456 €

Anteil zu Sondereigentum Nr. 2 gemaB
642,29 Miteigentumsanteil am GrundstGck 25.342 €

Kalkulatorischer Wertabschlag wegen fehlender Erhaltungsriicklage 25.500 €

Der kalkulatorische Wertabschlag-liegt im Rahmen des gemdaB einschlégiger Fachli-
teratur® geschdatzten Investitionsbedarfs hinsichtlich der ‘Aufstellung unter 4.1.7 und

flieBt deshalb in die Bewertung:ein.

Zusammenfassende Beurteilung

Besondere zeitliche Umstdnde

Aufgrund der SARS-CoV-2-Pandemie bestanden in zurickliegender Zeit erhebliche
Einschrénkungen wichtiger.Lebensbereiche und der Wirtschaft im Allgemeinen, de-
ren Wirkung-auf den-ortlichen Immobilienmarkt noch nicht vollstdndig erkennbar sind
und zu:denen auchkeine Auswertungen durch den zusténdigen Gutachterausschuss

oder-andere Gutachterausschisse vorliegen.

Inzwischen haben sich durch den Krieg in der Ukraine und die daraus folgende Ener-
giekrise und diffuse Wirtschaftslage auch Verdnderungen im Bau- und Immobilien-
markt und der Hypothekenzinsen ergeben. Daraus resultieren nicht unerhebliche und
zurzeit noch nicht vollsténdig sichtbare wirtschaftliche Risiken. Die Auswirkungen auf
den Immobilienmarkt im Allgemeinen, wie auch auf den Teilmarkt des Bewertungs-

objektes im Besonderen, sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmdrkte

22 Quelle: Wistenrot Bausparkasse u.a.

23 Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten Instandsetzung und Sanierung 2020/21, Verlag H. Wingen
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und dem PreisgefUge insgesamt, aber auch aufgrund noch nicht abgeschlossener
Auswertungen durch die Kreditwirtschaft und die Gutachterausschisse, deshalb

nicht vollst&ndig und keinesfalls abschlieBend bestimmbar.

Unter BerUcksichtigung des Bewertungsauftrags ist die Ermittlung des Verkehrswertes
im vorliegenden Fall aber méglich. Die im Gutachten gefroffenen Schlussfolgerungen
Uber die aktuellen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt kbnnen aber mit einer

héheren Unsicherheit behaftet sein.24

Beurteilung der Lage

Der Ortsteil Brombach wird aufgrund der noch gufen-Ausstattung.und der groBen
N&he zum Stadtzentrum im Geflge des ortlichen Marktes als eine im Schwerpunkt

gute Wohnlage beurteilt.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs und-Arbeitsplatze in Lérrach und in der Region
sind von hier aus sehr gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten des-taglichen Bedarfs,
medizinische Versorgung und Schulen sind ortliche vorhanden oder ab einer mittleren
Entfernung gut zu erreichen. Alle.Schularten sind innerhalb des Stadtgebietes vor. Der
Anschluss an den OPNV ist gut.

Die Lage unmittelbare an der OrtserschlieBungssiraBe bewirkt eine bleibende Immis-
sionsbelastungdurch Geré&usch:und Feinstaub; auch wenn die Durchfahrtsgeschwin-

digkeit seit-kurzem auf 30 km/h beschrénkt ist.

Im Abgleich'mit der guten Zentralitdt ist die unmittelbare GrundstUckslage in Bezug
auf die Wohnnutzung und die Aufenthaltsqualitét des Freisitzes im Hof deshalb als

eine mittlere bis schon einfache Lage einzuordnen.

Beurteilung des Grundsticks

GréBe und Beschaffenheit des GrundstUcks liegen in der Spanne des LageUblichen.

Hinsichtlich der Geschdaftsnutzung ist die gute Auffindbarkeit und Sichtlage vorteilhaft.

Die gegebene GrundstUckskonstellation erscheint wirtschaftlich. Die bauliche Nut-
zung liegt im Spannenrahmen des lageUblichen und entspricht der Nutzungskennzif-
fer des Bodenrichtwertes. Eine Erweiterung der baulichen Nutzung erscheint aufgrund

der erforderlichen Pkw-Stellpl@tze aber eher nicht moglich.

24 Quelle: Bundesverband offentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V.
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Beurteilung der baulichen Anlagen, der Wohnung und der Verwendungsfahigkeit

Die baulichen Anlagen erscheinen gemdaB Baujahresklasse und dem Bautyp des klei-
nen Rentenobjektes als Geschdaftshaus mit urspringlich tendenziell inhabergeflhrtem

Ladengeschaft nebst EigentUmerwohnung.

Die historisierende Erscheinung ist gefdllig. Der energetische Standard kann mit einem

einfachen Standard erwartet werden.

Die Wohnung ist eine Maisonettwohnung Uber zwei Ebenen. GroBe und Struktur ent-
sprechen einem Einfamilienhaus. Die Lage der Wohnrdume auf zwei Ebenen mit dem
halboffentlichen Teil mit Wohn-Essbereich und Kiche im-Obergeschoss-und den
Schlafrdumen im Dachgeschoss ergibt eine gute Abstufung der Privatsphdére. Die

Ausstattung mit Bad und Gaste-WC kann nach Modermisierung erwartet werden.

Der historisierend gewdhlte Ausbau ist gefdllig undrrundet die.GuBere Erscheinung des
Gebdudes ab. Die gréBere Raumhdhe wird vorteilhaft gesehen. Der offene Kamin im

Wohnzimmer verleiht dem Wohnbereich eine hochwertige GroBzUgigkeit.

Der fehlende Wohnungsabschluss zum.Treppenhaus-bedarf der Ergdinzung.

Der erkennbare Instandhaltungsbedarfierscheint behebbar. Der als einfach zu erwar-
tende energetische Standard kann sich im Rahmen der aktuell erheblich gestiege-
nen Energiekosten in-Verkauf und Vermietung-nachteilig bemerkbar machen. Im
Rahmen historischer. Bausubstanz wird dieser bei einem Teil der Marktteilnehmer aber

auch akzeptiert.

Der hochwertige Umbau der AuBendnlagen bietet einen angemessenen, optisch
hochwertigen Freibereich. Die Aufenthaltsqualitdt dort ist, wie obenstehend be-

schrieben, allerdings eingeschrdnkt.

Den zugeschriebenen Pkw-Stellplatz im Hof halte ich im taglichen Gebrauch als un-
geeignet. Das Hoftormuss von Hand gedffnet werden. In der vorliegenden Verkehrs-
situation im unmittelbaren RUckstauraum einer EinmUndung mit hohem Verkehrsauf-
kommen, halte ich das fUr nicht alltagstauglich und gehe davon aus, dass der Markt

diesen Stellplatz deshalb auch nicht annehmen wirde.

In Bezug auf eine EigentUmernutzung wird die Verwendungsfdhigkeit der Wohnung
als sehr gut beurteilt. Hinsichtlich der Nutzung der Einheit als Rentenobjekt wird die
GréBe von rund 180 m2 Wohnfldche nachteilig gesehen. Hier kann erwartet werden,
dass der Markt auf ein Mietangebot im Rahmen einer begrenzten Zahlungsbereit-

schaft reagiert.
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Die Drittverwendungsfahigkeit der Wohnung fUr gewerbliche Zwecke wird aufgrund
der GréBe und der nicht barrierefreie ErschlieBung am értlichen Markt als erheblich

eingeschrdnkt gesehen.?>

Im Verkaufsfall werden als potentielle Erwerber im Schwerpunkt Eigennutzern gese-

hen.

Beurteilung des ortlichen Marktes und Marktgcdngigkeit der Einheit

Seit dem Ende der Finanzkrise im Jahr 2009 sind die Immobilienpreise im Raum Lorrach
entsprechend dem allgemeinen Trend erheblich gestiegen. Nach den“Auswertun-
gen des ortlichen Gutachterausschusses lagen die ortlichen Immobilienpreise und
Mieten im deutschlandweiten Vergleich bereits Ubermehrere:Jahre im Rahmen des

Marktgeschehens einer mittleren GroBstadt mit.rd:--300.000.Einwohnern.

Das hohe Preisniveau begrindet sich insbesondere durch den hohen Siedlungsdruck
und das hohe Einkommensniveau in der.Raumschaft, welches sich auch aus den
gUnstigen Arbeitsmarktdaten in-der Region.und dem Arbeitsplatzangebot im Bal-
lungsraum Basel ergibt. DarUber.hinaus wirkten sich bis in das-Jahr 2023 auf das &rili-
che Preisniveau aber auch die historisch niedrigen Hypothekenzinsen aus, die eine
Vermdgensbildung durch immobilienerwerb erleichterten und zu einer hohen Nach-
frage fUhrten. Im Abgleich damit fehlte es in dieser Zeit allgemein an anderen, als
rentierlich und ggf. auch mindelsicher wahrgenommenen Anlagemdaglichkeiten am

Kapitalmarkt.

Seit Ende-des.Jahres 2022 fGhren die eingetribten Wirtschaftsdaten und stark ange-
stiegenen Preise fUr Energie und Handwerksleistungen regional zu einem RUckgang
der Immobilienpreise. Dies bei gealterter Bausubstanz und klar erkennbarem Investiti-
onsbedarf. RUckldufige Immobilienpreise wurden nicht zuletzt auch durch das Statis-
tische Bundesamt und die Forschungsabteilung des Verbands der Deutschen Pfand-
briefoanken bereits dokumentiert (vergleiche Preisindex fir Wohnimmobilien im Be-
stand#6:1V/2023 - 4,4 %).

In. diesem Rahmen wird die Marktféhigkeit der vorliegenden Einheit am o&rtlichen

Markt im Schwerpunkt aber als gut beurteilt.

25 Im Fall einer gewerblichen Nutzung bedarf es eines Antrags auf Nutzungsdnderung beim zustandigen

Bauamt und dessen rechtskraftige Genehmigung.

26 Quelle: DESTATIS
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Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Die modellkonforme Gesamtnutzungsdauer fir Wohnbauten betrégt 80 Jahre.?” Die

ordnungsgemdBe Instandhaltung wird unterstellt.

Die Restnufzungsdauer nach § 6 Abs. 6 ist die Anzahl der Jahre, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Dabei kénnen durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder untferlassene Instandhaltungen sowie andere Gege-
benheiten die Restnutzungsdauer verldngern oder verkUrzen. Als-Modernisierungen
gelten danach MaBnahmen, die eine z. B. wesentliche Verbesserung der. Wohn- oder

Nutzungsverhdltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie bewirken.

Eine Anpassung der Restnutzungsdauer kann rechnerisch-oder im Fall von z. B. einer
inhomogenen Beschaffenheit der baulichen Anlagen, im Rahmen der sachverstan-

digen Schatzung vorgenommen werden.

Berechnung

1. Grundlegendes Baujahr ca. 1898
2. Umfassende Modernisierung. ca. 1999
Geschdatzter Anteil nicht modernisierter Bawsubstanz.ca. 20 %
Geschdatzter Anteil modernisierter Bausubstanz:ca: 80 %

Modifiziertes Baujahrnach Gewichtung?®

aus 1 und 2, geschatzt 1898* 20 % + 1999 *80 % = 1978,8 gerundet 1978
Bewertungsjahr 2023
Modifiziertes Gebdudealter 2023 - 1978 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer 80-45= 35 Jahre

Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem Verhdltnis von Restnutzungs-

dauer zu Gesamtnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor 35/80= 0,430

27 Vergleiche Jahresbericht 2021 des zustdndigen Gutachterausschusses; GleichermaBen: § 4und § 12
ImmoWertV 2022 nebst Anlage 1

2 Einordnung der Gewichtung nach Schmitz, Klings, Dahlhaus, Meisel, Verlag Huber Wingen
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Wertermittiung

FUr die Ermittlung des Verkehrs- oder Marktwertes von bebauten oder unbebauten
GrundstUcken stehen als normierte Verfahren die Wertermittiungsverfahren nach Im-
mobilienwertermittlungsverordnung zur Verfugung. Diese sind das Vergleichswert-,

das Ertfragswert- und das Sachwertverfahren.

Das Bewertungsverfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjektes:und unter Be-
rucksichtigung der im gewohnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der

zur Verflgung stehenden Datenlage zu wdhlen und zu begrinden.

Die Bewertungsverfahren

Im Vergleichswertverfahren i. S. d. §§ 28 bis 30.ImmoWertV. wird der Vergleichswert
aus einer hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kénnen bei bebaufen Grundsticken ein objektspezifisch an-
gepasster Vergleichsfaktor undibei.der Bodenwertermittlung ein-objekispezifisch an-
gepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Das Vergleichswertverfahren ist fir
die Bewertung von unbebautenGrundsticken sowie GrundstUcken mit Ein- und Zwei-

familienh&usern, aber auch von Sondereigentfumen.vorgesehen.

Das Ertragswertverfahren ist fUr-die Bewertung von Immobilien geeignet, bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals beider Preisbildung im Rahmen des gewdhn-

lichen Geschdftsverkehrs als ausschlaggebend erachtet wird.

Das Erfragswertverfahren nebst-Varianten istin den §§ 31 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Das Ertfragswertverfahren wird insbesondere fUr die Bewertung von Gewerbeimmobi-

lien aber auch fUr Sondereigentume angewendet.

Das Sachwertverfahren kommt zur Asnwendung, wenn zu erwarten ist, dass die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind.2? Dieses ist bei einer privat ge-
nutzten Wohnimmobilie regeimd&Big der Fall. Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35

bis 39 ImmoWertV geregelt. Es bedarf insbesondere geeigneter Sachwertfaktoren.

22 Vergleiche W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff
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Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

FUr das Objekt wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses abgefragt. Die Ubermittelten Vergleichswerte erscheinen vor allem aufgrund ab-
weichender Baujahresklassen und mehrheitlich deutlich geringerer WohnungsgréBen
nicht anwendbar auf das Bewertungsobjekt. FUr die Bewertung der vorliegenden Ein-

heiten wird deshalb das Ertfragswertverfahren als geeignet beurteilt.

Im Sinne der Modellkonformitat soll der Ertragswertermittlung. das Modell zugrunde
gelegt werden, welches der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde . gelegt

wurde. Die Modellinformationen sind folgende?;

- Jahresrohertrag auf Basis vereinbarter Mieten, Uberprifung auf Marktiblichkeit
- Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen gemaB SW-RL3', Anlage 3

- Restnutzungsdauer in der Spanne von 20 bis'60 Jahren

- Lineare Alterswertminderung

- Bewirtschaftungskosten in Anlehnung-an die Il. BV

- Verwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- Verwendung des Marktanpassungsfaktoren gemdaB Jahresbericht32

Ermittlung des Bodenwertes

Vergleichswert und Bodenrichtwert

Im Sinne. derlmmoWertV, Teil 4, Abschnift 1 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einerhinreichenden Zahl von Vergleichspreisen abgleitet. FUr die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die mit dem zu

bewertenden Grundstlick:in hinreichendem MaB Ubereinstimmen.

Neben-dem Vergleichswertverfahren stellt das Bodenrichtwertverfahren eine gleich-
ermaBen eine bewdhrte und in der einschlégigen Rechtsprechung nicht beanstan-
dete Methode der Bodenwertermittiung dar. Insbesondere durch die AusfUhrungen

in § 40 ImmoWertV wird die Qualitét von Bodenrichtwerten bestatigt.

Vergleichswerte wurden vom zusténdigen Gutachterausschuss keine zur VerflGgung

gestellt. Der Bodenwert wird deshalb Uber den Bodenrichtwert ermittelt.

30 Jahresbericht 2021 Uber den GrundstUcksmarkt der Verwaltungsgemeinschaft Lérrach — Inzlingen

31 Sachwertrichtlinie

32 Aufgrund fehlender Angaben zu Liegenschaftszinssdtzen im anzuwendenden Jahresbericht wird auf

den Jahresbericht 2021 zurickgegriffen, unter Anpassung an die aktuellen Marktverhdltnisse
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6.2.2. Ortlicher Bodenrichtwert
Der &rtliche Gutachterausschuss verdffentlicht zonale Bodenrichtwerte. Zonale Bo-
denrichtwerte sind durchschnittiche Lagewerte fir den Boden, bei denen nach dem
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorlie-
gen. Im Lagebereich kommt folgender Bodenrichtwert zur Anwendung:
Richtwertzone 7351 4450
Fldchenart Wohnbaufladche
Rechtlicher Zustand baureif, beitragsfrei
Stichtag 01.01.2023
Bodenrichitwert 510 €/m?
Nutzungskennziffern GFZ0.,8
Flache 500 m?

6.2.3. Anpassung des Bodenrichtwertes
Die H6he des zonalen Bodenrichtwertes kann durch verschiedene Grundsticksmerk-
male, wie z. B. die ausgeubte GrundstUcksnutzung, Nutzungskennziffern oder ein Ver-
gleichsgrundstUck beeinflusst werden.
Bei Abweichungen:ist:der Bodenrichtwert-mit:den Anpassungsfaktoren des modell-
gebenden Gutachterausschusses an die-objektspezifischen Wertverhdlinisse anzu-
passen. Fehlen geeignete. Anpassungsfaktoren, kann eine Anpassung auch im Rah-
men-begrindeten-sachversténdigen Ermessens vorgenommen werden.
Zeitliche Anpassung
Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Der zusténdige Gut-
achterausschuss teilte keine Tendenz zu einer moglichen Wertentwicklung mit.
Aufgrund der stetigen Wertentwicklung im Lagebereich in den zurickliegenden Be-
richtszeitrdumen halte ich eine Anpassung aufgrund allgemeiner Wertentwicklung
von 2,5 % aber fUr angemessen.
Anpassung an die Lage
Das BewertungsgrundstUck ist von einer Lageverschlechterung durch erhdhte Immis-
sionsbelastungen betroffen. Diese wird im Liegenschaftszinssatz abgebildet.
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Anpassung an das MaB der Grundstiicksnutzung

FUr den Fall, dass ein GrundstUck wesentlich gréBer ist, als es einer den baulichen An-
lagen angemessenen Nutzung entspricht, ist es beziglich seines Anteils an selbstdn-

dig nutzbarer Teilfldche zu Gberprifen (vergl. § 16 Abs. 4 und §§ 40 — 42 ImmoWertV).

Die ausgeubte Grundstucksnutzung von GFZ 0,9 liegt Uber der Nutzungskennziffer zum
Bodenrichtwert von 0,8. Die Anpassung wird modellgemd&B vorgenommen mit den

im GrundstUcksmarktbericht abgebildeten Umrechnungskoeffizienten.33

6.2.4. Berechnung des Gesamibodenwertes

1190 Bodenrichtwert 510,00 €/m?
Zeitliche Anpassung 2.5% + 12,75 €/m?
Iwischenwert = 522,75 €/m?
Anpassung an die ausgeUbte Grundsticksnutzung * 1,06
Angepasster Bodenrichtwert gesamt = 554,11 €/m?
GrundstUcksflache * 304 m?
Bodenwert des Grundsticks = 168.449 €

Der Bodenwert des Grundsticks wird zum Stichtag geschétzt mit gerundet

1200 170.000 €

6.2.5.. ~Berechnung des'Bodenwertanteils nach Miteigentumsanteil (MEA)

Bodenwertanteilnach MEA 168.449 € / 1.000 * 642,29 = 108.187 €

Der Bodenwertanteil des Sondereigentums nach Miteigentumsanteil am Grundstick

wird zum Stichtag geschdatzt mit gerundet

110.000 €

1210

33 Quelle: Jahresbericht Uber den GrundstUcksmarkt der Jahre 2021/2022 im Gebiet der Stadt Loérrach
und der Gemeinde Inzlingen, Seite 50
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Ermittlung des Erfragswertes

Im Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt vom Boden-
wert und auf Basis der marktUblichen Ertréige ermittelt. Der vorldufige Ertragswert des
GrundstUcks ergibt sich dabei aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zuzUglich

des Bodenwertes bzw. dem ideellen Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil.

Die Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags erfolgt mit dem Rentenbarwertfaktor,
da dem Modell des Ertragswertverfahrens konstante Ertrdge.und Kosten zugrunde
gelegt werden. Méglichen zukinftige Ver&nderungen an den Erfrédgen sind.im Lie-

genschaftszinssatz abgebildet.

Jahresreinertrag und Jahresrohertrag

Der jahrliche Reinertrag gemadB § 31 ImmoWertV ergibt sich-aus dem jahrlichen Roh-

ertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den beiordnungsgemdaBer Bewirfschaftung und zulds-
siger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrégen. Entsprechend-des modellgebenden
Gutachterausschusses sind-die tafsdchlichen,vereinbarten Ertfrdge zugrunde zu le-

gen, wenn sie marktublich erzielbar sind:

Entsprechend den Hinweisen in der Fachliteratur-ist'in den marktGblich erzielbaren
Ertréigen die ortsibliche Vergleichsmiete zu sehen.34 Diese entspricht nicht der Markt-

miete, als derMiete, die am Stichtag beiNeuvermietung erzielbar wdre.

Ein amtlicher-Mietenspiegel, der die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558 Abs. 2
BGB:-darstellt, besteht &rtlich nicht.-Eine Mietzahlung ist nach den Angaben der An-

fragsgegnerin keine vereinbart und es wird keine Mietzahlung geleistet.

FUrdie Ermittlung des ortstblichen Jahresrohertrags greife ich deshalb auf Verdffent-
lichungeniin Printmedien und 6ffentlichen Datenportalen und die Angaben &rtlicher
Verwalter sowie meine eigene Marktkenntnis und Mietdatensammlung zurUck. Fol-

gende Informationen liegen vor:

On-Geo (Geoport) Ubermittelte fUr die Beurteilungskriterien des Bewertungsobjektes
von 182 m2 Wohnfléche, 304 m? GrundstUcksfldche, Baujahr 1898, normale Ausstat-
tung und durchschnittlicher Zustand eine Mietpreisspanne von 9,23 bis 12,68 €/m? und
im Mittel 10,80 €/m? Wohnflache.

34 Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgt keine Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete im
Sinne eines Mietwertgutachtens. Die im Gutachten angewendeten Mietwerte gelten deshalb aus-
schlieBlich als kalkulatorische GréBe im Rahmen von Verkehrswertgutachten.
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IMV GmbH

Die Datenbank der IMV GmbH weist keine Vergleichsmieten aus, die sich auf Maiso-
nettwohnungen beziehen lassen. FUr Einfamilienh&user mit den genannten Beurtei-
lungskriterien werden 3 Angebote aus dem Jahr 2023 ausgewiesen. Diese liegen in
der Spanne von 9,57 bis 10,67 €/m2?, im Mittel 9,95 €/m?2 WF.

F + B35 gaben die als nachhaltig erzielbar bezeichnete Miete zum.Stichtag indexier

mit dem Betrag von gerundet 9,10 €/m? WF an.

Nach den Erkenntnissen aus meinen Gesprdchen mit értlichen Maklern und eigener
Mietdatensammlung kann fUr die Wohnung bei Neuvermietung-hach opftischer In-
standsetzung eine monatliche Kaltmiete in der mittleren Spannewvon 11 €/m? WF er-

wartet werden.

FUr die Anmietung eines nach Lage und Beschaffenheit vergleichbaren Einfamilien-

hauses ware demnach mit einem Mietbetrag von etwa-2.000 € zu.rechnen.

Ansatz des Jahresrohertrags im Gutachten

Die Informationen zu Mieten streuen erheblich. Bei-der Ableitung des Jahresroher-
frags orientiere ich mich aufgrund-der gréBeren. Markindhe deshalb an den Hinwei-

sen Ortlicher Maklerund meiner-eigenen Mietdatensammlung.

Der Stellplatzim Freien wirkt-.aufgrund dessen;dass er nur schwer zugdnglich ist, nicht

in die Bewertung ein.
Der-Jahresrohertrag. ergibt sich mit:dem oberen Spannenwert wie folgt:

Sondereigentum Nr. 2 182m2*11,00€/m?2= 2002€*12 = 24.024 €

Der marktibliche Jahresrohertrag
i. S.'d. 31 ImmoWertV wirkt in die Bewertung ein mit 24.024 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemdaB § 32 ImmoWertV sind die fir eine ordnungsge-
mdBe Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung entstehenden, regelmdaBigen Aufwen-
dungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

35 F + B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH Hamburg
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1. die Verwaltungskosten
2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis

Im Gutachten werden folgende modellgemd&Be Satze unterstellt3é:

Verwaltungskosten Wohnungen 357 €*104,3/ 81,6 = 456 €
Instandhaltungskosten 11,70€*104,7/ 81,6 * 182 m? = 2732 €
2 % Mietausfallwagnis 24.024€*0,02 = 480 €
Jahrliche Bewirtschaftfungskosten in Euro 3.668 €
Betrag in Prozent vom Jahresrohertrag 153 %

Liegenschaftszinssatz und Rentenbarwertfaktor

Die Liegenschaftszinsséize i. S. des § 21 -Abs.-2 ImmoWertV sind die Kapitalisierungs-
zinssatze, mit denen Verkehrswerte von-Grundstucken im Durchschnitt marktGblich
verzinst werden. Sie werden auf Grundlage. gehandelter Kaufpreise fur gleichartig
genutzte Grundsticke und derihnen entsprechenden Reinerfrge und unter Berbck-
sichtigung der der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grunds&izen
des Ertfragswertverfahrens-abgeleitet. Die>liegenschaftszinssatze spiegeln u. a. das

mit der Investition in Immobilien verbundene Investitionsrisiko ab.

Der Modellgeber-verdffentlichte Liegenschaftszinssétze zuletzt in seinem Jahresbe-
richt 2021.37 Der, objektgemdaBe Liegenschaftszinssatz fUr Eigentumswohnungen ist
dort ausgewiesen in der mittleren Spanne von 1,50 bis 2,25 %. Im Jahresbericht 2023

werden-keine Liegenschaftszinssatze ausgewiesen.

Der IVD? beurteilt. den Kapitalisierungszinssatz fir Eigentumswohnungen in der mittle-

ren'Spanne von-1,5 bis'4,5:%.37

Weitere'Quellen, die aus:sachversténdiger Sicht auf den &értlichen GrundstUcksmarkt

mit-hinreichender Belastbarkeit anwendbar wéren, liegen mir zurzeit keine vor.

Die im ortlichen GrundstUcksmarktbericht veroffentlichten Liegenschaftszinssétze

wurde aus einer Datenbasis aus der Zeit vor der maBgeblichen Erhéhung der

3¢ Quelle: ImmoWertV, Anlage 3

37 Jahresbericht 2021 Uber den GrundstUcksmarkt im Gebiet von Lérrach und Inzlingen

38 VD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachversténdigen e. V.

3 Es gilt: Mittlere Spanne der Gesamtnutzungsdauer 40 bis 60 Jahre, mittlere Spanne der Bewirtschaf-
tungskosten 20 bis 35%
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Leitzinsen und Hypothekenzinsen abgeleitet und sind zum Stichtag als nicht mehr

marktgerecht zu beurteilen.

Allgemein sind die Liegenschaftszinssétze entsprechend der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklungen in der ndheren Vergangenheit, den Hypothekenzinsen folgend gleich-
ermaBen gestiegen. Zur Anndherung an den objektgemdBen Liegenschaftszinssatz
orientiere ich mich deshalb an der allgemeinen Entwicklung der Hypothekenzinsen,

die sich aktuell etwa auf einem dem Jahr 2017 vergleichbaren Niveau befinden.4

Im Jahresbericht 2017 des értlichen Gutachterausschusses wurde der Liegenschafts-

zinssatz fUr Eigentumswohnungen in der Spanne von 2,0 bis 2;5 % verdffentlicht.

Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Beschaffenheit der Liegenschaft und des
ortlichen Marktes schétze ich den Liegenschaftszinssatz fur die Bewertung des vorlie-

genden Sondereigentums ein wie folgt:

ObjektgemadBer Liegenschaftszinssatz 20%

Der Rentenbarwertfaktor.isti eine Funktion von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer. Er dient der Kapitalisierung gleichbleibender Zahlungsflisse Gber eine
feste Laufzeit. Bei Liegenschaftszinssatz 2,0 % und 35 Jahren Restnutzungsdauer be-

frégt der

Rentenbarwerifaktor 24,999

4 Quelle: vdp-Liegenschaftszinssatzindex
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6.3.4. Berechnung des Ertragswertes

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Jahresrohertrag 24.024 €
Bewirtschaftungskosten rd. - 3.668 €
Jahresreinertrag = 20.356 €
Abzug Bodenwertverzinsung 108.194€*2,0% - 2.164 €
Reinertrag der baulichen Anlage = 18.192 €
Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor * 24,999
Ertragswert der baulichen Anlagen = 454.782 €
Zuschlag Bodenwertanteil + 108.194 €
Vorlaufiger Ertragswert = 562.976 €
Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale:

Fehlende Erhaltungsricklage der WEG - 25.500 €
Kalkulatorischer Instandhaltungs- und Investitionsbedarf - 8.500 €
Anderung Teilungserkl@rung und Grundbuch - 6.500 €
Vorteil aus Grenziberbau + 600 €
Erfragswert des Grundsticks = 523.076 €

Der Ertfragswert des Sondereigentums wird zum Stichtag geschétzt mit gerundet

520.000 €

Plausibilisierung: Statistische Kennwerte aus dem vorlaufigen Erfragswert

Rohertragsfaktor 1, Maklerfaktor (vorl. Ertragswert / Jahresrohertrag) 23,4
Roheriragsfaktor 2, Maklerfaktor (Ertragswert / Jahresrohertrag) 21,7
Wohnfl&chenwert (vorl. Ertragswert / WohnflGche) 3.093 €
Brutfoanfangsrendite 1 (Jahresrohertrag / vorl. Erfragswert) 3.6%
Bruttoanfangsrendite 2 (Jahresrohertrag / Ertragswert) 4,6 %
Bodenwertquote 1 (Bodenwertanteil / vorldufigen Ertragswert) 19.2%
Uber die Restnutzungsdauer diskontierter Bodenwert 54.099 €
Tatsachlicher Einfluss des Bodenwertes (diskontierter Bodenwert / Ertragswert) 10%
Die ermittelten Werte liegen im Bereich des ortlich objekt- und marktublichen.
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Ausfuhrungen zum Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren nach § 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl an Vergleichspreisen ermittelt, die mit der zu bewertenden
Einheit hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen sollen. In der Vergleichs-
wertermittlung wird insofern der ortsubliche Quadratmeterpreis (Vergleichswert) for

eine Immobilie ermittelt.

Die dafur erforderlichen Vergleichspreise werden von den Gutachterausschissen aus
dem értlichen Marktgeschehen abgeleitet. Offentliche Datenportale bilden.lediglich
erzielte Kaufpreise ab. Bei diesen handelt es sich um keine ausgewertete Datenlage.

Sie stellen aber eine Tendenz des Marktes dar.

Datenquellen

Die Datenbanken On-geo Vergleichspreise, Immoscout.24 und-IMV verdffentlichen
auf Angeboten basierende Vergleichspreise und wurden unter-Anwendung der Ob-
jektdaten zur GrundstUckslage, ‘Wehnfldche; GrundstUcksfladche; Baujahr und Aus-
staftung sowie Zustand abgefragt. Bei deriMV. GmbH konnte darUber hinaus nach
der Ortsteillage gefiltert werden. Das Ergebnis der Abfrage hatinsgesamt eine erheb-

liche Streuungsbreite der.Daten ergeben.

Im Rahmen meiner.Recherchen fand'sich bei ©n-geo ein aktuelles Verkaufsangebot
aus Oktober 2023, in welchem:eine Maisoneftwohnung in Brombach mit é Zimmer,
158 m? Wohnfldche fUr 3:130-€/m? WE-angeboten wurde.

Preisinformationen aus! 6ffentlichen Datenportalen und Printmedien beziehen sich
auf-inserierte Kaufpreise. Sie sind insofern in erheblichem Umfang als ,Hoffnungs-
werte" zu sehen und kénnen-fir die Anwendung in einem Verkehrswertgutachten
stellen deshalb nur als eine Tendenz des Marktes gewertet werden. Sie sind keine Ver-

gleichswerte.i. S. derlmmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1.

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschdaftsstelle des Gutachterausschus-
ses zu den Auswertungskriterien Lage Lérrach mit Ortsteilen, Maisonette, Wohnungs-
eigentum, Baujahr 1900 bis 2010, Modernisierung ca. 1999 und 182 m? GréBe hat 21
Datensétze aus den Jahren 2020 bis 2023 ergeben.

Als dem Bewertungsobjekt vergleichbar erschien ein Datensatze aus dem Jahr 2023
in der H6he von rd. 3.230 €. Aber auch hier sind die fUr eine zielgerichtete Einordnung
der Datenlage erforderlichen Detailinformationen nicht vorhanden. Insofern kann die
Information nur fUr eine grobe Einschatzung im Rahmen der Ublichen Schwankungs-

breite des Marktes herangezogen werden.
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Uberschlag des Vergleichswertes

Der Vergleichswert wird mit dem Datensatz des Gutachterausschusses Uberschlagen:

Sondereigentum Nr. 2 182 m? WF *3.200 €/m? = 582.400 €
BoGs*! - 39.400 €
Vergleichswert 543.000 €

Unter BerUcksichtigung der Ublichen Schwankungsbreiten des Marktes von wenigs-
tens +/- 10 % liegt der abgeleitete Vergleichswert sodann in dermittleren Spanne von
rund 490.000 bis 595.000 €. Der Ertragswert wurde mit 520.000 € ermittelt.und liegt in

diesem Spannenrahmen.

Ableitung des Verkehrswertes

Die Wertermittlung ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
eines GrundstUcks auf Basis-von-objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren
und deren Anwendung-unfter mathematisch wissenschaftlichen Gesichtspunkfen.
Der ermittelte Wert ist-sodann der geschatzte Befrag, fUr welchen der Bewertungsge-
genstand am Tag-der Bewertung zwischen-einem verkaufsbereiten VerduBerer und
einem kaufbereiten Erwerber im Rahmen_eines angemessenen Vermarktungszeit-
raums, in.einer Transaktion.im gewdhnlichen Geschéftsverkehr gehandelt werden
soll.. Dabei wird unterstellt, dass:jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang-handelt. §194 BauGB fihrt aus:

“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht'im gewd&hnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdiltnisse zu erzielen wdre."

Im Gutachten wurden fUr das zu bewertende Sondereigentum Nr. 1 an der Teileinheit
Ladenlokal im Erdgeschoss des Anwesend Lorracher StraBe 7 in Lérrach, dort im Orts-
teil Brombach gelegen, der Gesamtbodenwert des GrundstUcks, der Bodenwert

nach Miteigentumsanteil am GrundstUck und der Ertragswert ermittelt.

41 Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale
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Der abgeleitete Vergleichswert liegt unter BerGcksichtigung der Ublichen Schwan-
kungsbreiten des Marktes im Rahmen des ermittelten Ertragswertes. Ein Sachwert
wurde aufgrund fehlender Eignung des Verfahrens fUr die Bewertung von Sonderei-
gentumen an Gewerbeeinheiten und aus Grinden der KostenUbersicht nicht ermit-
telt. Der Verkehrswert wird aufgrund gréBerer Marktndhe des Ergebnisses aus den Er-

fragswerten abgeleitet.

6.5.1. Berechnungsergebnisse
Gesamtbodenwert des Grundstucks rund 170.000 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums
nach Miteigentumsanteil am GrundstUck rund 110.000 €
Vorlaufiger Erfragswert rund 560.000 €
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, Wertabschlag rd. 40.000 €
Ertragswert des Sondereigentums 520.000 €
6.5.2. Ableitung des Verkehrswertes
Unter BerUcksichtigung-der allgemeinen und-der besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalei. S. der ImmoWertV.wird der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB
fUr die 642,29 Miteigentumsanteil am Grundstuck Lorracher StraBe 7 in 79541 Lérrach,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Maisonettwohnung im Ober- und Dach-
geschoss-nebst Kellerfldeche und Schuppen zum Stichtag eingeschétzt mit rund
520.000 €
In Worten: FUnfhundertzwanzigtausend Euro
Das Bewertungsobjekt wurde im Zuge der Ortsbesichtigung am 18.10.2023 in der Zeit
von 15:15 Uhr bis 16:10 Uhr von mir von auBen und von innen besichtigt, soweit es
zugdnglich gemacht wurden und einsehbar war.
Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten persénlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzdgerungen eintreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeitnah zu prézisieren. Vor vermdgenswirksamen Dispositionen
sollten die Gebd&udeakten und amtlichen Register eingesehen und geprift werden.
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Schlussbemerkung
Nutzungsrechte

Die Sachversténdigenleistung ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Die Auftraggeberin darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fur den.es verein-
barungsgemdaB bestimmt ist. Eine darUber hinaus gehende Verwendung,. insbeson-
dere eine Vervielfdltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn die Sach-
verst@ndige ihre schriftliche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fUr eine Textan-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwiligung der Sachversténdigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellf werden kann:Die im Gut-
achten enthaltenen Plane, Karten und Daten sind ‘urheberrechtlich-geschutzt. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen Nutzuhg zugefUhrt wer-
den. Die Nutzung und/oder Veroffentlichung ist forkommerzielle Zwecke, auch in Teil-
auszUgen nicht gestattet. Eine Verdffentlichung der Sachverstandigenleistung bedarf

in allen Fallen der schriftlichen Zustimmung des Sachverstandigen.

Hinweise

Der Verkehrswert unterliegt Schwankungsbreiten. Deshalb fanden Abweichungen
von +/- 10 % in Gerichfsurteilen Akzeptanz.42 ,Die Unsicherheitsmarge [...] resulfiert in
erster Linie aus dem Markt. Insofern kann eine. Markt- bzw. Verkehrswertermittiung
nicht genauersein; als die Marktverhdltnisseselost. [...] Die Marktwertermittiung ist
und bleibt eine Schatzung [.:]"4 und-nennt-den Verkehrswert als ,,eine Prognose des

moglicherweise erzielbaren Preises’ (vergleiche AusfUhrungen im Gutachten).

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-
untersuchungen und keine Funktfionsprifungen gebd&udetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefUhrt. Es erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Baumdan-
gel und'Bauschaden oder auf den Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
oder-auf Pilzbefall:-Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe o-
der-Verunreinigungen wurden die baulichen Anlagen und der Boden ebenso nicht
untersucht. Derartige Untersuchungen muUssen ggf. von Sonderfachleuten vorge-

nommen werden.

42 Vgl. LG Hamburg, Urt. vom 31.10.1960 - 10 o 30/60 oder BGH, Urt. vom 1.4.1987 - IV a ZR 139/85 -, MDR
1987, 914 = EzGuG 11.163k

4 Vgl. Interview Handelsblatt vom 27.05.2007 Professor Kleiber, Dipl.-Ing. Ministerialrat im Bundesministe-
rium fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Professor an der Hochschule Anhalt, Fellow of The Royal In-
stitution of Chartered Surveyors (FRICS), Herausgeber der Fachzeitschrift GuG ,,GrundstUcksmarkt und
GrundstUckswert", Autor diverser FachbUcher zur Immobilienbewertung, Quelle: www.handelsblatt.
com/finanzen/fonds/nachrichten/nachgefragt.
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Alle Feststeliungen in diesem Gulochten aur Beschalfenheil und den folsdohichen
Eigenschoffen der boulichen Anlagen und won Grund und Boden edolgien ouf
k500 Gruned der visyelen Inougerschainnahime bef der Crisbesichiigung und der von den
genannten Quellen gegebenan Auskinfte und ur Verflgung gestallien Unterogen.

Dt Gutachien B Tor den Autroggeber und den angegebenen Iweck bestirmml.
Eine Yerdalidliigung cder Verwendung durch Dritte sind nur mit ver schiiffiichen
Brwiligung gestattel, In Beug oul de Verwendung des Gutach! '

i§

L, crm 2600 2024

1510
DaplAng. Stefanie Peilz

Abb, 130 Grundiss Esllengaschoss, Dorsedung ohne Maisiab, GQuelle: der Anbogsialer.

2EN23 NG Sondensigentum He. 2, Lmocher 3 7, 79541 LOmach
Gulachien wom Z6.01 2024 5, 53 von 58



FEITI ARCHITEETEN DAPLAMG. STEFAMIE PHTE

Abb, 14 Grundriss Chengaschoss. Darstelung ohne Malsiob, Gualle: der Antragsielier,

Sondemeigenturn M. 2, Limocher 51, 7, 79541 Lamoch
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Abb, 18; Schnitkzelchrung, Dosstelung ohne Mabsiob, Guelle; der Antogsteliarn.
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Verkehrswergutachien noch § 194 BauGE

Bowerungsgegensiand sondereigentum M. | an der Teleinheit (Laderiokal) im Erd-
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Fertigsteliung 24012024
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CIFL, - MG, STEFAME FETT  FREE ARCHITEENN  SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILENBEWERTIMG  BIPGS ¢ TV
TUMRMNGER STRASSE 183 79539 LORRACH T [4%) 7421 15270 F (49) 7421 152772 WWWPENZ-ARCHITELTEM.DE
DIE SACHVERSTANDEGE 15T VORSEIEMDE DES GUIACHIERAUSSCHUGSES BE| DER STADT RHEINFELDEM (RADEM]
BRD RHEINFEIDEN  WARMBACHMER STRASSE 29 79618 RMBNEELDEM T [9) 7421 15270  SKPEMIGPENT.RG



30

40

50

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Zusammenfassung Bewertungsgegenstand und Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Aktenzeichen

Wertermittlungsstichtag

Grundbuch von Lérrach Nr.

Anlass der Bewertung

FlurstOck
GrundstucksgroBe

Dienstbarkeiten

Bodenrichtwert
Mieteinheit
Nutzung

Baujahr

MaBgebliche Modernisierung ca.

Liegenschaftszinssatz
Bewirtschaftungsquote rd.

Nutzfldche Ladenlokal ca.

Nutzfl&che Kellergeschoss ca.

Jahresrohertrag marktiblich ca.

Energieeffizienzklasse
Instandhaltungszustand

Besonderheiten

Ermittelte Ergebnisse

Ladenlokal im Sondereigentum in der Lorracher Str. 7 in
79541 Lérrach, Ortsteil Brombach, verbunden mit 357,71

Miteigentumsanteil am Grundstiock

2K11/23

18.10.2023

2927

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zweck-der. Aufhe-
bung der Gemeinschaft

77/3

304 m?

Uberfahrtsrecht an der Tiefgaragenein- und -durchfahrt
des nérdlichen-NachbargrundstUck Lérracher Str. 5
510 €/m2 beitragsfrei, baureif

1 Ladengeschdaft

Friseurgeschdft, vermietet

1898

1999

4,0%

18.5 %

92 m?

26 m?

12:144 €

keine Erkenntnisse

AltersgemdBer Instandhaltungsbedarf
Geringfugiger GrenzUberbau

Fehlende Rucklagenbildung durch die WEG

Gesamtbodenwert des Grundstucks 170.000 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 60.000 €
Ertragswert des Sondereigentums 180.000 €
Verkehrswert des Sondereigentums 180.000 €

Anzahl der Seiten

Anzahl Anschldge 82.738

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024
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2. Anknipfungstatsachen und aligemeine Angaben

Auftraggeber

Bewertungszweck!

Verfahrenszeichen

Auftragnehmer

Aktenzeichen intern

Beschluss
Auftragserteilung

Avuftragseingang

Angabe der Parteien:

1. Antragsteller

Prozessbevollmdchtigt

2. Antragsgegnerin

Eigentimer

Nutzung/Mieter

Amtsgericht Lérrach
BahnhofstraBe 4 und 4 a, 79539 Lérrach

Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft
1K11/23

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
Tumringer StraBe 183, 79539 Lorrach

1 K 11/23_Ladenlokal

10.05.2023
16.05.2023

22.05.2023

Die Parteien zu je 1/2

Vermietet, Friseursalon

1 Eine Anderung des Bewertungszwecks ist bei Bekanntwerden unverziglich mitzuteilen, da hier andere
Bewertungsparameter von Bedeutung sein kdnnen und es so zu einer Verschiebung im ermittelten Ver-
kehrswert kommen kann; gleiches gilt fUr die Verschiebung des Bewertungsstichtages.

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024
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Ortsbesichtigung (OB) 18.10.2023, 16:10 Uhr bis 16:25 Uhr

Teilnehmer OB

Stefanie Peitz, Sachverstndige

Bewertungsstichtag 18.10.2023
Iwangsverwaltung Keine vorhanden
Hausverwaltung Eigenverwaltung
Hausmeister Keiner vorhanden

Berichtsgrundlagen
Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Unferlagen und-Auskinfte:

- Iwangsversteigerungsbeschluss vom 17.05.2023 nebst Antragsschreiben des Ver-

fahrensbevollmd&chtigten des Antragstellers

Vom Anfragsteller zur VerfGgung gestellte-Unterlagen:und AuskUnfte:

- Stellungnahme zum-Grundstickswert

- Schreiben von RA B. Kenstanzer vom 10.06.2022
- cEntwurf Mietvertrag fur die Gewerbefldche im Erdgeschoss
-\ Grundriss EG-aus dem-Antrag auf Nutzungsdnderung in Friseursalon, undatiert

- Auszug aus dem schrifflichen Teil der Baugenehmigung, bezeichnet mit ,,Nach-

frégliche Baugenehmigung" zu der Nutzungs&nderung in Friseursalon im EG
- Energieverbrauchsausweise vom 27.09.2008
-~ Grundbuchauszug vom 03. Februar 2022
- Grundriss und Wohnfl&chenberechnung des Ladenlokals SE 1
- Grundsteuerbescheid vom 11.01.2010
- Feststellungsbescheid zur Grundsteuer vom 17.08.2020
- Verkaufsexposé
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.11.2008

- Bankauszug des Mietkontos der EigentUmer, Zeitraum 3.1.2023 bis 8.10.2023
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150 - Abrechnungsunterlagen der Techem Energy Services GmbH, Abrechnungszeit-
raum 2018, 2021

- Teilungserkldrung Teil 1, Auszug aus dem schriftlichen Teil mit § 1 -4 (Notariat Kan-
dern UR 567/99), § 4 unvollstdndig dargestellt

- Teilungserkl@rung Teil 2, Auszug aus dem schriftlichen Teil mit § 5 — 7 und Teildar-

stellung von § 4 sowie Unterschriftsbeglaubigung (Notariat Kandern-UR 569/99)

Von der Antragstellerin zur VerfOgung gestellte Unterlagen und-Auskinfte:

- Abrechnungsunterlagen der Techem Energy Services.GmbH, Abrechnungszeit-
raum 2018, 2020, 2021

160
Von der Sachversténdigen beschaffte Unterlagen und eingeholte AuskiUnfte:
- Grundbuchauszug vom 17.05.2023
- Lageplan als Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17:07.2023
- Auskunft Uber das Baulastenverzeichnisvom 18.07.2023
- Gebdudepldne, Wohn- und Nutzfldchenberechnung und Teilungserklédrung vom
Archiv des AG Emmendingen
- Beifragsbescheid-vom 28.07.2023
- Auskunftigber die planungs- und-baurechtliche Situation bei der Gemeinde
- AuskUnfte des zustandigen Gutachterausschusses
170 - Auskunft Gber Alflastenverdacht
-~ Auskunft. des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
- Profokolle der Eigentumerversammlung und Abrechnungsinformationen von der
Hausverwaltung
Die Berichtsgrundlagen wurden aus Grunden der Kostenubersicht auch fernmUndlich
erhoben. Die Richtigkeit und Vollst&ndigkeit der von anderer Stelle bezogenen und
zur VerfGgung gestellfen Unterlagen sowie telefonisch erhaltenen Auskinfte wird un-
terstellt.
Von mir verwendete Regelwerke, Fachliteratur und sonstige Quellen benenne ich im
180 Gutachten im Zuge derer Asnwendung.
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Eine fotographische Abbildung der besichtigten Innenr&iume wird im Gutachten
nicht vorgenommen. Bei der Besichtigung befand sich der Mieter im Kundenge-

spréch und konnte nicht nach seinem Einverst&ndnis befragt werden.

Auf Basis der im Zuge der Orisbesichtigung und meiner Recherchen gewonnenen
Feststellungen und von Dritten gegebener Informationen erstatte ich:das Gutachten

wie folgt:

Vorbemerkung

Im Verfahren sind insgesamt vier Immobilien befroffen. Dieses sind die Sondereigen-
fume Nr. 1 und 2 an dem GrundstUck Lérracher StraBe 7 in.79541 Lorrach sowie die
Sondereigentume an zwei Tiefgaragenstellpldtzen in:dem Wohn-und Geschd&ftshaus
auf dem GrundstUck Lérracher StraBe 5 ebenda. Daes sich beidenvier Einheiten um
jeweils selbstdndige grundbuchliche Einheiten handelt, die einzeln versteigert wer-

den kénnen, erfolgt die Bewertung in getrennten Gutachten.

In dem vorliegenden Gutachten wird derVerkehrswert-ermittelt fir das Sondereigen-
fum Nr. 1 an dem Ladenlokal nebst Toilette im-Erdgeschoss sowie Kellerfldche (Ma-
gazin), einem Raum-im Schuppenim Hof und-.das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-
Stellplatz Nr. 1imHof, verbunden mit 357,7:1/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick.
Stichtag.der Bewertung-ist.der Tag der.Ortfsbesichfigung.

Brombach ist.ein:Stadtteil:von Lérrach und liegt norddstlich der Kernstadt. Schulen,
Einkaufsmaglichkeiten und.andere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind am Ort
oder in der Ndhe gutzu-erreichen. Mit dem gegebenen Bus- und Bahnanschluss ver-

fogt Brombach Uber einen guten OPNV-Anschluss.

Das Grundstuck ist ein Eckgrundstuck. Es liegt im Ortskern (Mischgebiet), dort an zwei
HaupterschlieBungsstraBen des Ortes. Die Lage ist deshalb mit Immissionen belastet.

Hinsichtlich der Geschdaftsnutzung ist sie aber auch eine gute Sichtlage.

Die Bebauung besteht aus einem historischen Wohn- und Geschdaftshaus nebst
Schuppen. Das Haus wurden etwa Ende des 19. Jahrhunderts errichtet und erscheint
opftisch weitgehend gemdB Baujahresklasse. Die maBgebliche Modernisierung fand
wahrscheinlich Mitte bis Ende der 1990er Jahre statt. Die baulichen Anlagen erschei-

nen altersgemdB und weisen Instandhaltungsbedarf auf.
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Die Teilungserkldrung umfass zwei Sondereigentume. Dieses sind das das Sonderei-
gentum an einer Wohnung im Ober- und Dachgeschoss und das Teileigentum an

dem zu bewertenden Ladenlokal im Erdgeschoss.

Die Wohnung ist eigentUmergenutzt. Das Ladenlokal ist vermietet.

Abb. 1: Blick auf das GrundstUck von Stidwesten.

Der in der Teilungserklarung-dargestellte Schuppen war bei der Besichtigung nicht
vorhanden. Dementgegen steht im Bereich des zu Sondereigentum Nr. 1 zugeschrie-

benen Pkw-Stellplatzes-ein Fahrradschuppen.

Die vorstehenden Bemerkungen sind-Bedingung dieser Verkehrswertermittlung. Die
Bewertung:erfolgt fur das Bewertungsobjekt, wie es am Stichtag genutzt wird, steht
undlieghiin diesem Zusammenhang.ist anzumerken, dass trotz der Definition des Ver-
kehrswertesigemaB-§ 194 BauGB und den Verfahrensgrundsdtzen der ImmoWertV als
dem im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr erzielbaren Preis, der Verkehrswert keine

mathematisch exakt ermittelbare GroBe darstellt.

Einladung zur Ortsbesichtigung und Umfang der Orisbesichtigung

Die Vereinbarung des Besichtigungstermins erfolgte schriftlich. Die Ortsbesichtigung
fand am 18.10.2023 in der Zeit von 16:10 Uhr bis 16:25 Uhr statt. Neben der Sachver-

sténdigen waren folgende Personen zugegen:

- Die Anfragsgegnerin
- Der Mieter; der Mieter war bei der Besichtigung des Kellers nicht zugegen

- Ein mir nicht bekannter Kunde
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Umlang der Besichligung

Do Grundstick wirde Imi Bereich der AuBenaniogan begangen. [He baulichen An-
IacaerT wUrden vor il von innen und von auBen bedchiigt. Die begangenan Elnfe-
ten wurden nur sowwelt von mir beslchligh, wie se nugnglich und elnsehbar waren.
Cier Beschigung der Wohn- und Geschifsdume und der Kellerrdume woaren durch
die [ewsliige MAtierung dort eingaschrinkt. <

Flr die nicht beschtighen oder nicht uganghich genmch’ren B‘r&ﬁ&iﬁh& Wod Grund-

50 stick und boulichen Anlogen wird unlestell, doss der mm&%er Beﬁcnﬁw'-g
dbemsiegend gewonnens Hrnduck von der Eas::huffanhalfﬁar bEILﬁChEITI Aﬁlugen
Ul dieds Beraiche Obertrogbarist und Manges- und Sﬁhﬁ(ﬁmlrmﬂn‘ﬁﬁtem.

5 | Beschrelburng der Loge
31, Gebietsiage und Verkehrsanbindung, E\l’lﬁll‘nung-m\ '

Bundeskand
Landeshauptsiadt
Regienungsberin

260 Landkrels
Einwehner i,
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Die Stadt Lomach st groBe Erebstodt und Obegentrum mit Verwaltungssitz des glelch-
nomigen Londirelses und bldet pusammen mit dem Well am Bhein die Kemzone des
verdichiungsraums Im Landirels.

D Gemeindegebiet legt im Wiesental und reicht in die Honglagen der Ausiuter
des Shdschwarpwaldes. Die Stadi s eln gut eschlosanar Gewerbe- und Dlansties-
270 tungsstandort im fentrum der Reglon. Ortlich ist auch plﬂdu:iermdg@%mﬂbe W=
handen. Lamach bietet alle Schularen und die Dudle Hochschule t:l\' :

Mhe zu Basel und ssinem Umiond mit umiongreicher phurmcim@h;her unglml
schef Indusirie splelt tOr die wirschattiche Enfwickiung wnd ﬂﬁb&immmqﬂm

=

in der Stodt und der Roumschalt eine pragende Rele. ()

Wie In allen grenznahen Gebieten In SDdwestdedd ! auch aus dem

Lardkrels Lamach ein griBerer Anted muma'm it sas:r.-.uﬁz Fior den Landkres

Lérach wurden im Jahr 2021 rund zuq:td@;ngmgafmimngm ausgestell. Die

Arbelisloserquote im Landireis Lﬂrrm: ukrqu 73 % kx
l‘. ) § s‘\\\x ) —‘\\\7

Abt. T Origage mil Darstelung der Gruedstickuoge. Quele Logeglon: Open Maps.

2 Choelle: Homepogs Bundesaganiur [ Arball
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Die GrundstUcklage ist das Stadtteilzentrum von Brombach, norddstlich der Kernstadt
gelegen. Angebote und Einrichtungen des taglichen Bedarfs, alle Schularten sowie
eine sehr gute medizinische Versorgung, NahverkehrsanschlUsse und vielfaltige Frei-

zeiteinrichtungen sind vom Lagebereich aus gut zu erreichen.

Uberdriliche Verkehrsanbindung besteht durch die Ortslage an der BundesstraBe
290 B 317, die Haltestelle der S-Bahn von Zell nach Basel und den Anschluss.an die BAB 98
am Ortseingang. Eine Bushaltestelle liegt in Sichtweite des Grundsticks.:Die S-Bahn-

Station liegt in fuBl&ufiger Entfernung.

Die zentrale Stadtteillage bewirkt Immissionsbelastungen durch StraBenverkehr, auch

in Innenr@umen. Die Kirche in unmittelbarer NGhe fGhrt ein regelmdaBiges-Geldut.

Kernstadt Stadfzentrum Lérrach 3.5 km
Verwaltung Rathaus, Kreisverwaltung 3 km
Schulen Alle Schularten 0-6km
FernstraBen B 317, BAB 98, BAB 5 0,5-15km
300 OPNV Buslinien; S-Bahnstation 0-0,5km
Fernbahnhof Basel 11 km
Int. Flughafen Basel/Mulhouse; ZUrich 25-95km
Verkehrslage Sehr gut
Versorgungslage Insgesamt sehr gut

Demographische Prognose

Lérrach zdhlte im Zeitpunkt der Bewertung etwa 50.200 Einwohner. Das Bevdlkerungs-
wachstum wurdeiin‘den vergangenen Jahren mit ca. 2 % jahrlich dokumentiert und

wird-fUr den-Zeitfraum bis 2035in einem gleichbleibend erwartet.3 Als maBgeblicher

310 Grund fur das,zurGckhaltende Wachstum wird der Mangel an Baufldche gesehen.
4. Zustandsmerkmale
4.1. Offentliche Rechte und Lasten?

4.1.1. Bauleitplanung und Bebauungsplan

Im Fldchennutzungsplan ist die Grundstuckslage als Mischbaufldche dargestellt.

3 Quelle: Homepage Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

4 Telefonische und schriftiche AuskUnfte durch die zusténdigen Stellen bei der Gemeinde, Geoportal
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Im Logebersich des Grundshicks feqgf kein Bebouungspéan vor, Baullche MaBnoh-

mien snd insoferm roch § 34 Bovgeseizbuch 7u beurtellen vnd mit den ustindigen
Stedlen 2u beraten urd dorl 2u beantragen.

L7, 1]
412  Entwickiungszustand oy
NN
Der Entwicklungsustond des Grundsthcks Ist bouredf, 3\\\\\\
413 Baoulasten
Im Boulastenbuch bestehen keine Bnfrige in
414, Afiosien und Schulzgeblele, Hoco S \ ko qY N
AN ~ ] &
\ -
Fiir chas BewerlungsgrondsiGek n-mmqtkln En!r%\ wm@gm des Landral-
D). NN
samies Lirach, p NE ) \'\ { \,\\
a0 Dos Grendshick kegf in Er%&w‘chfefﬁ}emen WMWHH
“\f\‘ Q¢
) T:Ei\‘\\,}» ) @ \\\\ -
S N
N (¢ \'\
QNN "Q\ :
= \‘Q\ ‘ )
Abb. ibb%@hnung Wr&:w&mﬂm Guelle der Darstelung: LUBW
N .\}

%ﬁem&ﬂwgtd \Vsﬁyi"l'm!m:h llegt im Noturpark SOdschwanmeald,
iegm'kné!iwn weileren Schutzgebiet,

d 1"\nm mm:n memwmmr

NN PN \\
R _:x\\
\Q“_\'\,\ -IQH(_» Y Bodenschutzd
& R dias Grendshick besteni kein Denkmoalschuts,
340

Do Grondshlck Begl in keiner Bodenschuzrone,

# Quells; Fochbeareich Umwelt des Londrolsamées Limach; LUBW
* Ao des masifndigoen Bouomibes
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4.1.6. Sanierungsgebiet

Das Bauamt teilte keinen Sanierungsvermerk und keine Verdnderungssperre mit.

4.2, Rechte und Lasten des Grundbuchs

Aufschrift
Amtsgericht Emmendingen
Gemeinde Lérrach

350 Grundbuch von Brombach
Grundbuchblatt Nr. 2927
Datum des Auszugs 17.05.2023

Bestandsverzeichnis Einlegeblatt 1

Einfragung Nummer 1

FlurstGck Nummer 77/3

Bezeichnung des GrundstUcks und der mit.dem Eigentum verbundenen Rechte:

360 Abb. 5: Darstellung des Bestandsverzeichnisses des Grundbuchs. Quelle: Amtsgericht Lérrach.
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Erste Abteilung Einlegeblatt 1

Eigentimer

Einfrag Nummer 2 1 - Anteil 1/2 -
2 - Anteil 1/2 -

Zweite Abteilung

Lasten, Beschrénkungen

Eintrag Nummer 1 Die Zwangsversteigerung zum Zweck'der Aufhebung. der

Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Lomrach vem 12.04.2023
(1 K 11/23). Eingetragen:aim 24.04/2023.

Dritte Abteilung

Eintrdge in der dritten Abteilung des Grundbuchs. sind kein Gegenstand dieser Ver-
kehrswertermittlung. FUr diese wird in 'der Bewertung davon ausgegangen, dass sie
im Verkaufsfall ausgeglichen oder geldscht werden. Sie werden daher nicht wertmin-

dernd gewUrdigt.

Teilungserkl@rung?

Die TeilungserkiGrung wurde:beim Notariat Kandern am 23.03.1999 unter UR 567/99
beurkundet. Das Sondereigentum ist wie folgt beschrieben:

Z. -'.i-':ﬂf!!ﬁ.' 1. 0o itspantumezotof]
vpbuimdan it dem Seaderplgdpium an dor im Auftelunpsplin mit M=
2 und  geilver) Farbe Opsknrdedchnsten Wohoung Im Obopgeschof wnd
Daohgeschiod und dess in” gleichar Welse gokeongeichostes  Schuppen
vl (doam o glelaher) Waise gekenazclechneten Abatalirsum im Lellonge-

seholi-and dee - Trapps vae Erdgoschol gom Obsegeachall
8 dem Sonderilgentum sl ded Sandapmutzuogerechf an dem mit Nr, 2
r pokarnzaichoaten Fpeimite wnd demwm Ne. 2 gexennselchnatan Abstell-

platz im Preden verbonden,

Abb. é: Schriftlicher Teil der Teilungserklérung. Quelle: Amtsgericht Emmendingen.

In § 2 Abschnitt 2 sind als Gegenstand des Sondereigentums aufgefihrt:

7 Quelle: Amtsgericht Emmendingen
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Es wird Bezug genommen auf § 10 bis 29 Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Im Sinne
des § 19 Abs. 2, 4. WEG hat eine EigentUmergemeinschaft eine Instandhaltungsrick-

lage zu bilden.

Wohnungseigentimergemeinschaft, Ricklagen und Hausgeld

Die EigentUmergemeinschaft ist eine kleine, sogenannte Familien-EigentUmerge-
meinschaft. Die Verwaltung wird in Eigenleistung vorgenommen. Wirtschaftsplane

und Abrechnungen werden keine erstellf.

Die Teilungserklarung fUhrt in § 4 aus, dass sich das Verhdltnis der Wohnungseigentu-
mer untereinander nach den Vorschriffen der '§§-10 bis 29 ‘Wohnungseigentumsge-
setzes (WEG) bestimmt. Danach gehdéren zur ordnungsgemdaBen Verwaltung und Be-
nutzung insbesondere auch die Ansammlung einer angemessene Erhaltungsrick-
lage (vergleiche § 19 Abs. 2, 4. WEG).

Die Erhaltungsricklage dient der-Absicherung ‘des Investitionsbedarfs am Gemein-
schaftseigentum, welcher durch die allgemeinen Instandhaltungserfordernisse an
den baulichen Anlagen 'und Modernisierungsbedarf regelmdBig entsteht. Die In-
standhaltungsricklage. wird Ublicherweise Uber ein monatlich zahlbares Hausgeld
gebildet. Sie ist Bestandteil des Kaufpreises eines Sondereigentums und wird bei der

VerduBerung mitgegeben.

Das:Hausgeld setfzt sich-aus denKosten des laufenden Betriebs, den laufenden In-
standhaltungskosten des Gemeinschaftseigentums und der Ansparung der gemein-
schaftlichen-Erhaltungsricklage zusammen. Der Erhaltungsricklage wird Ublicher-
weise ein Betrag in dermitileren Spanne von rund 0,50 bis 1,50 €/m? Wohnfldche mo-

natlich zugefihrt,

Die Hohe der Erhaltungsricklage ist objektbezogen und variiert insbesondere nach
Baujahr und Ausstattung des Gebdudes. Je dlter eine Wohnanlage ist, desto héher
ist die Erhaltungsricklage gewdhnlicher Weise anzusetzen. Uber das Ubliche MaB hin-

ausgehend kann sie im Fall von Kulturdenkmalen sein.

Nach Auskunft der Antragsgegnerin wurde keine Erhaltungsricklagen gebildet. Diese
Handhabung des WEG ist im Rahmen kleiner, familiGrer EigentUmergemeinschaften
als gewdhnlich anzusehen. GegenUber dem Markt weist die zu bewertende Einheit
hier aber einen Nachteil auf, denn Vergleichswerte fUr Sondereigentume beinhalten

immer auch die mitgehandelte Instandhaltungsricklage.
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Im Gutachten wird die fehlende Instandhaltungsricklage im Rahmen der besonde-
ren objektspezifische Grundsticksmerkmale mit einem Wertabschlag berUcksichtigt
(vergleiche Abschnitt 3.10).

Privatrechtliche Lasten und Beschrankungen

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand?®

Das GrundstUck ist erschlossen. Es liegt an zwei Seiten an &ffentlichen Verkehrsfldchen
an. Dieses sind die ,,Lorracher StraBe" an der Westseite und.die ,,R6merstraBe" an der
SUdseite. Das Grundstick kann von der RomerstrdBe ‘aus begangen und befahren

werden.

Das ortliche Tiefoauamt bescheinigt mit Bescheid vom 28:07.2023 einen nach heuti-
gem Sach- und Rechtsstand beitragsfreien Grundstickszustand.? Dieser wird der Be-

wertung zugrundgelegt.

Offentliche MaBnahmen, aus® denen-sich eine aktuelle Beitragspflicht ergeben
wirde, habe ich im Zuge meiner Recherchen keine festgestellf. Im Fall einer Erweite-
rung der baulichen Anlagen oder einer Neubebauung ist eine Nachveranlagung

nach dem Kommunalabgabengesetz moglich.

Baugenehmigung und Baujahr, Genehmigung der Teilung

FUr.das historische Gebdude liegt das Datum der Baugenehmigung nicht vor. Nach
seiner Erscheinung und Bauweise schatze ich dieses im Zeifraum des Endes des 19.
Jahrhunderis ein. Der Ubermittelte Energieausweis weist das Baujahr mit dem Jahr
1898 aus.

Das Baujahr flieBt im Rahmen der Schatzung deshalb mit dem Jahr 1898 in die Bewer-

fung ein.

GemdB Stempeleintrag in den Bauzeichnungen ist das Datum der Teilungsbewilli-

gung der 17. Februar 1999.

8 Quelle: Tiefbauamt der Gemeinde

? Etwaige offene Forderungen fir Kostenerstattungen von Hausanschlussleitungen anderer Versorgungs-
fréger, wie z. B. Badenova, Stadtwerke oder Stromversorger sind durch die erteilte Bescheinigung aber

erfasst.
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453 Energieausweis und energelischer Standard der baulichen Anlagen

Von den Verfohrensbetelligten wurde ain Energieauswel Obermittell. Dieser datiert
s e Joihe 2006 und hat 27 09,2006 sedne GOlligkedt vedanen,

Um aine grobe Bnschitzung des energeilschan Standords des Gebduedes dornule-
gen, wird der abgeloulene Energieverbrauchsauswels hier in Auszigen abgetider:
X

Lo Gebiniche B ain Wohn- ind Geschdfishaus in MBchbouweise enfiprechend des
Boujahreskizse. Mach Aktenioge wurden die baukchen Aniagen mit Aodermsanden
cius 40 Eds 50 o Mauerseerk gebaut,
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Die Fenster bestehen aus Holzkonstruktion mit Isolierverglasung. Die Schaufenster sind
aus Metallkonstruktion mit Isolierverglasung. Fenster und Schaufenster wurden nach
Auskunft der Antragsgegnerin etwa 1999 eingebaut. Die heute vorhandene Gas-Hei-

zungsanlage mit Warmwasserbereitung wurde demnach 2015 eingebaut.

Der Dachstuhl ist im Bereich der bewohnten RGume geddmmt. Die Kellerdecke ist
nicht gedammt. Uber die Qualitét und Beschaffenheit von DadmmungsmaBnahmen

liegen keine Informationen vor.
Die Heizung ist eine Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung:

FUr die Bewertung der Einheit wird aufgrund der vorliegenden informationeninsofern
ein einfacher energetischer Standard unterstellt. Dieser-entspricht keinesfalls einem

Neubaustandard.

Allgemeiner Hinweis

Die Nutzungsdauer!® von Gas-Heizungen-betragt im Allgemeinen 15 bis 25 Jahre.!!

Informationen zu mietveriraglichen Vereinbarungen und zur Vertragsmiete

Die Verfahrensbefeiligten informierten mich.Ubereinstimmend, dass kein schriftlicher

Mietvertrag fUr die Einheit besteht.

Eine Mietzahlung ist demnach aber mundlich vereinbart. Nach den Angaben des
Antragstellers betragt 'die Miete:954,50 € monatlich kalt einschlieBlich Mehrwert-

steuer.12

In"Bezug auf.die GréBe des Ladenlokals nach Aktenlage von 92 m? Mietflache ent-
spricht die:gezahlte Miete-dem Einzelbetrag von rund 10,38 €/m? brutto und 8,72 €/m?

netto,

10 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nufzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdaBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind
und ordnungsgemd&B gewartet und instandgehalten werden.

" Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020

12 Quelle: Kopie des Bankauszugs vom Antragsteller
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Abb, | 1: Austug aus dem Lisgenschaftskataster, Darstelhng ohne Malisiab, Guells: Landesarmt

Grundslicksgegebenheiten
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Buchungseinheit
Grundstuckstyp
Zuschnitt und Form

Topographie

GrundstucksmaBe

GrenzUberbau

Abgrenzung:

Norden FIst. 77/2
SUdosten Fist. 77/6
SUdwesten Fist. 76

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

1 FlurstGck

Eckgrundstick

UnregelmdaBig

eben

GroBe 304 m?
Mittlere Breite ca. 18:m
Mittler Tiefe ca. 17'm
Lange der StraBenfront ca. 28'm

Die nérdliche AuBenwand des Hauses Uberbaut die Grenze

zu FIst. 77/2 geringfigig (Flache-Uberbau:.ca. 4 m2).

Lérracher StraBe 5, Wohn--und Geschdaftshaus
RémerstraBe, private Verkehrsflache

RémerstraBe, dffentliche Verkehrsfladche

Osten FIst. 395/27 Lorracher StraBe, 6ffentliche Verkehrsfldche

Zuwegung und Parkmaoglichkeiten:

Das GrundstUck ist an der LérracherStraBe und:-derRémerstraBe direkt angeschlossen

und von der RémersiraBe zu begehen und zu befahren. Auf dem Grundstick befin-

den sich nach Aktenlage 2 Pkw=Stellpldize im Freien.!3 Im anliegenden StraBenraum

sind weitere'Parkmdoglichkeiten vorhanden:.

Bebauung

Hausnummer

ErschlieBung

Immissionen

Baugrund:

Einseitig angebautes, zweigeschossiges und teilunterkellertes
Wohn- und Geschdaftshaus mit vollstdndig ausgebautem

Schrégdach.
Die Hausnummer ist am Gebdude angebracht.

Die &ffentlich-rechtliche und privatrechtliche ErschlieBung

wird fUr die Bewertung unterstellt.

Lagespezifische Immissionen durch Kraftfahrzeugverkehr

Augenscheinlich wesentlich gewachsener und normal tragfdhiger Boden mit Aufful-

lungen und Abgrabungen im Bereich der Bebauung soweit es fur die Herstellung von

Bauwerken notwendig war. Die Bodenbeschaffenheit, wie z. B. die BodengUte, die

13 Tats@chlich vorhanden sind keine Stellpldtze. Diese wurden umgebaut und dienen heute als Freisitz.

2K11/23 SVG
Gutachten vom 26.01.2024
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Eignung als Baugrund oder Belastungen mit Altablagerungen wurden im Rahmen
dieser Verkehrswertermittiung nicht untersucht. DiesbezUgliche Untersuchungen kén-
nen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im
Rahmen der Begutachtung wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unter-
lagen und bei der Ortsbesichtigung auf mdgliche Indikatoren fUr Besonderheiten des
Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar. .Dementspre-
chend wird eine standortUbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt. Auf die im Gutachten zitierten AuskUnfte des Landratsam-

tes Uber Belastungen mit Alflasten wird im Fall verwiesen.

Baubeschreibung'4

Gliederung der baulichen Anlagen

Das Gebdude ist zweigeschossig, mit. Teilunterkellerung. Es steht-einseitig am Nach-
barhaus angebaut. Das Erdgeschass liegt zur StraBe erndht. Strukfur und architektoni-
sche Erscheinung der baulichen:-Anlagen-entsprechen voll umfénglich der Baujah-

resklasse.

Im Erdgeschoss befindet sich das:zu bewertende Ladenlokal mit zwei BUrordumen
und einer Toilette."Im Ober- und-Dachgeschoss.ist eine FUnfzimmerwohnung einge-

baut. Im Kellergeschoss befinden sich Abstellfldchen.

Der Zugang-zu den Geschdaftsrdumen: erfolgt von der StraBenseite, der Zugang zur

Wohnung auf der Hofseite. Der Hof erstreckt sich an der SUd- und Ostseite des Hauses.

Das Gebdude-ist auf einem rechteckigen Grundriss mit zentralem, durchgehendem
Treppenhaus errichtet..Das Treppenhaus ist vom Hof aus zug&nglich und erschlieBt
den Kellerrund das.Sondereigentum Nr. 2 (die Wohnung im Haus). Der Zugang des

Ladenlokals zum Treppenhaus ist verschlossen.

14Die Baubeschreibung gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes im Sinne des Ge-
setzes. Dies betrifft besonders Bauteile, in die naturgemdB keine Einsicht genommen werden kann, wie
z. B. Decken-, Wand- und Dachkonstruktionen, Fundamente und mehrschalige Wande. Vielmehr stellt
diese Baubeschreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile und verbauten Baustoffe
dar, soweit die Unterzeichnende diese einsehen konnte.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Gemeinschaftseigentum

Baujahr
Modernisierungsgrad

Konstruktion

Fassade

Fenster

Sonnenschutz

Schaufensteranlage

Zugangstreppe

Geschossdecken

Dach

Geschosshdhe ca.

Raumhdéhe ca.

Keller

Treppenhaus

Hauseingangstir

2K 11/23 SVG

Gutachten vom 26.01.2024

1898
Mittlerer Modernisierungsgrad, Stand Uberwiegend 1999
Massivkonstruktion, AuBenwdnde mit Fensternischen

Laube in Holzkonstrukfion am Treppenpodest; Halbgeschoss

FUnfachsige Putzfassade mit abgesetztem Mittelgiebel, Ge-
simsen und Eckbetonungen mit Quadersteinen sowie Fen-
stergewdnden aus Naturstein, insgesamt gestrichen
Ortsgangverkleidung aus Holz mit Ziergebalk

Zeitlich Einordnung: Historismus

Holzfenster mit Isolierglas; einfache Griffgarnituren

Fensterbretter innen aus Holz, auBen aus Werkstein
Kunststoffrolll&den an Nebenragumfenstern

Metallkonstruktion mit'Isolierverglasung-an Fensterfldchen

und Eingangstur
Treppe am Eingang des Ladenlokals aus Natfurstein

Kellerdecke dls preuBische Kappendecke
Weitere Decken in Holzkonstruktfion
Schragdach aus:Holzkonstruktion mit Gaupen

Harfe Deckung. Regenrinnen und Abflussrohre aus Metalll

Keine Erkenntnisse

Erdgeschoss 2,80 m
Obergeschoss 2,76 m
Dachgeschoss, bei ebener Decke 2,67 m
Kellergeschoss 2,05m

Bauliche Beschaffenheit insgesamt gemdaB Baujahresklasse
Bruchsteinmauerwerk mit Beldgen aus Putz mit Anstrich
Bodenbelag aus Beton, gestrichen

Holzfenster mit einfacher Verglasung

KassettentUren aus Holz

Blockstufentreppe aus Naturstein

Historisches Eingangstirelemente aus Holzkonstruktion mit
Verglasung, Briefk&sten sowie Klingel- und Gegensprechan-

lage an der Fassade

Sondereigentum Nr. 1, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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Treppe Blockstufen aus Naturstein, Gelénder und Handlauf aus Holz
Bodenbeldge Zementfliesen, Sockelleisten aus Holz

Wand-, Deckenbeldge Putz mit Anstrich
Wé&rmeabgabefldchen 1 Réhrenradiator im Erdgeschoss

Elektroausstattung Stfromanschluss, Aufbauleuchten

Kellerrdume

Rdaumliche Gliederung Treppenraum, Flur und Gemeinschaftsfldche
2 nicht abgegrenzte Bereiche als zugeschriebene: Abstellfla-

che zu den beiden Sondereigentumen im-Objekt

Boden Beton mit Anstrich

Wdénde Mauerwerk mit Putz und. Anstrich

Decke Untersicht Kappendecke mit Anstrich

Fenster Holzfenster mit einfacher Verglasung

TUren Historische Holzkassettentiren

Ausstattung Hausanschlusse in-Ublichem Umfang

Heizung Buderus Gastherme mit Warmwasserboiler, Einbau ca. 2015

Allgemeiner Hinweis Die Nutzungsdauer's ivon Gas-Heizungsanlagen der vorlie-

genden GréBe befrégtim Allgemeinen 15 bis 25 Jahre.1é

5.1.2.2. Sondereigentum Nr. 1

Im Erdgeschoss weist die Einheit einen Verkaufsraum mit zwei Nebenrdume und einen
Toilettenraum-am Treppenhaus auf. In dem vom Laden aus gesehen linken Neben-
raum ist eine weitere Toilette eingebaut. Dies ist an eine Kleinhebeanlage mit Schnei-
dewerk.angeschlossen. “Die planmdaBigen Zugdnge zum Treppenhaus sind verschlos-

sen. Die‘Toilette am Treppenhaus ist deshalb nur Gber den Hof erreichbar.

Die Beschaffenheit der Ausstattung entspricht einemim Schwerpunkt einfachen Stan-
dard.

15 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind
und ordnungsgemdB gewartet und instandgehalten werden.

1¢ Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020
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Allgemeiner Hinweis Die Nutzungsdauer'? von EinbaukUchen betréagt im Allge-

meinen 15 Jahre und von ElektrokUchengerdten 5 Jahre.18

Beschreibung des Schuppens an der nordostlichen Grundsticksecke

Nach der Darstellung in der Teilungserklé@rung steht an der norddstlichen.Grundsticks-
ecke ein Schuppen. Bei der Ortsbesichtigung hat es sich gezeigt, dass dieser nicht

mehr vorhanden ist.

Nach den Angaben der Antragsgegnerin wurde er im Jahr 2013, anlasslich des Um-
baus der Freianlagen von den EigentiUmern, den Verfahrensbeteiligte, entfernt und

durch den im Folgenden beschriebenen Schuppen.ersetzt;

Beschreibung des neuen Schuppens
Der neue Schuppen steht an der sUdlichen Grundstdcksecke.

Baujahr 2013

Bauweise Holzkonstruktion mit Lattenschalung;.an-Betonmauer der Ein-
fiedung angebaut

Dach Pultdach aus Holzkonstruktion:mit harter Deckung

Rinnen und-Rohre aus:Metall

Bodenbelag Betonpflaster

Wande Brefterschalung aus Holz

TUre Holzkonstruktion-mit Bretterschalung
Elekiroinstallation Stromanschluss

AuBenmaBe ca:. 3,65%2,50 m

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen erstrecken sich Uber die vollstGndig eingefriedete Freifldche des
GrundstUcks. Die Ausstattung wurde im Zuge der Modernisierung im Jahr 2013 hoch-
wertig gewdahlt. Sie besteht aus einem Bodenbelag in heller Kalksteinoptik am Sitzplatz

und dunkleren Granitplatten in Bruchoptik, mehreren Pflanzscheiben mit Baumen.

17 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner

wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass

die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind
und ordnungsgemdB gewartet und instandgehalten werden.

18 Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020
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Dies sind 2 Ginkos, 1 Platane und 1 Robinie. DarUber hinaus ist eine Pergola im Stil des

19. Jahrhunderts und ein Wasserspiel vorhanden.

Die MUllsammlung erfolgt in individuellen Tonnen.

Die AuBenanlagen erscheinen durchgeplant und von gehobener Beschaffenheit.
Die Aufenthaltsqualitatist eingeschrdnkt durch die GrundstUckslage anzwei verkehrs-

reichen StraBBen.

5.1.6. Renovierungen und Modernisierungen
Uber die maBgeblichen InvestitionsmaBnahmen wurde ich im Zuge-der Ortsbesichti-
gung von der Antragsgegnerin wie untenstehend-informiert.
Investitionen in das Gemeinschaftseigentum:
1999 Umfassende Modernisierung der gesamten-baulichen Anlagen einschlieB-
lich Fassadenrenovierung
Modernisierung der AuBenanlagen nebst Errichtung.des heute nicht mehr
vorhandenen Schuppens an der norddstlichen Grundsticksgrenze
2013 Erneuerung der.beidenFensterin der Giebelwand im Dachgeschoss
2013 Modernisierung der AuBenanlagen mit-Erneuerung von Bodenbeldgen, Ein-
bau.der AuBendusche sowie Errichiung des Schuppens an der stdlichen
GrundstUcksecke und Ergénzung der Bepflanzung mit Bumen
2015 Erneuerung der Heizungsanlage
Investitionen in-das zu bewertende Sondereigentum:
1999 Umfassende Modernisierung des Innenausbaus nebst Einbau der Toilette im
Nebenraumlinks
5.1.7. Instandhaltungsbedarf, Schdaden und Mdngel
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde folgender Instandhaltungsbedarf festgestellt.
Gemeinschaftseigentum:
2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 1, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
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- Die Fassadenbeschichtungen sind am Stichtag 24 Jahre alt, der turnusgemdBe

Pflegeanstrich ist Gberfallig.'?

- ImKeller zeigte mir die Antragsgegnerin eine im Bereich der Abstellfldche zu Son-
dereigentfum Nr. 1 liegenden Wand mit Ablaufspuren von Schmutzwasser. Sie
gab an, hier wirde sich seit I&dngerer Zeit regelmdBig eine Schmutzwasserlache
bilden.

- Im Bereich des Sondereigentums Nr. 2 in dem im Gebd&udeplan-mit ,,Kind 3" be-
zeichneten Raum bildet sich nach den Angaben der*“Antragsgegnerin:bei

Starkregenereignissen am Drempel links regelmdBig eine-nasse Fldche.

- Sondernutzungsrechte: im Bereich des Pkw-StellplatzesNr. 1 imHof steht abwei-

chend von der Teilungserkl@rung ein Schuppen.

- An der GrundstiUckseinfriedung sind der turnusgemdBe Pflegeanstrich und Repa-

raturen Uberfdllig

Sondereigentum:

- Dieim Sondereigentum stehenden Rdume.im Erdgeschoss weisen alters- und nut-
zungsgemdaBe Gebrauchsspuren auf. Die turnusgemdaBen Pflegeanstriche in den

Innenrdumen sind Uberfallig.

- Der Toilettenraum im Nebenraum ist innenliegend und verfugt Uber keine LUf-

tung. Hier bedarf es der Nachristung.

- DerSchuppen im Hof'ist nicht mehr.vorhanden. Insofern ist der Abstellraum Nr. 2

nicht~mehr vorhanden.

Allgemeiner Hinweis

Meine:Ausfihrungen schlieBen Instandhaltungsbedarf, Mé&ngel und Schéden an den
baulichen Anlagen-und AuBenanlagen nur insofern ein, als sie vom Auftraggeber be-
nannt wurden und bei der Ortsbesichtigung auch erkennbar waren. Die Auflistung

erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollst&ndigkeit und Richtigkeit.

19 Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von Farbbeschichtungen auf Putzfassaden betréagt 10 bis
15 Jahre; Quelle: Nutzungsdauerkatalog 2020
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Fldchen und MaBe20

Aufstellung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF) dient der Ermittlung der ausgeubten bau-

lichen Nutzung im Sinne des § 19 BauNVO?2! und deren Einfluss auf den Bodenwert.

Anzahl der Vollgeschosse i. S. des § 2 LBO BW EG + OG 2
Bruttogrundfldche UG bis DG je 132 m?
Bruttogrundfldche in allen Ebenen UG bis DG 528 m?
Bruttogrundfl@che in den Vollgeschossen EG, OG 264 m?

Ermittlung der ausgeiibten Grundsticksnutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) ermittelt sich.aus dem Verhdlinis der Bruttogrundfidche

im Erdgeschoss zur GrundstUcksflache:

132 m?
304 m? GrundstUcksfldche =0,43, gerundet 0,45

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) ermittelt sich dus.dem Verhdltnis der Bruttogrundfla-

che in den Vollgeschossen zur GrundstUcksflache:

264 m?
304:m? GrundstUcksflache = 0,87, -gerundet 0,90

Dier ausgeubte-bauliche ‘Nutzung liegt im Rahmen des LageUblichen und in der

Spanne der Bodenrichtwerizone (vergleiche Abschnitt 5.2).

Insofern.ist-das GrundstUck bauplanungsrechtlich lageUblich genutzt. FUr die Bewer-

tung-ergibt sich hieraus kein Anlass fUr eine Anpassung des Bodenrichtwertes.

Nutzfladche der Einheit

Die Nufzfldche wird den Ubermittelten Unterlagen entnommen und im Abgleich mit

den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung wie folgt angewendet:

20 Quelle: Geoportal der Gemeinde

21 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
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Nutzfl&che Ladenlokal ca. 50 m?
Nutzfl&iche Nebenraum links ca. 21 m?
Nebenraum rechts ca. 19 m?
Toilette am Treppenabsatz ca. 2 m?
Nutzfldche Ladenlokal insgesamt ca. 92 m?
Nutzfldche im zugeschriebenen Kellerraum 26 m?

Bei der Ortsbesichtigung wurde in mehreren RGumen die InnenraummaBe-mit dem
Lasermessgerdat Leica Disto D1 stichprobenhaft Gberpruft. Die Uberpriften EinzelmaBe
stimmten mit den MaBangaben in den Gebdudepldnen weitgehend-Gberein. Ab-

weichungen lagen im Toleranzbereich.

Die Nutzflache wird im Gutachten Gbernommen mit rd. 92 m?

Die Nutzflache der zugeschriebenen Kellerfldche wird Ubernommen mit rd. 25 m?

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmale (BoGs) sind Abweichun-
gen vom gewdhnlichen Zustand eines Grundsticks, wie es z. B. abweichende Grund-
stUcksgréBen und Nufzungen sein kénnen, aber auch ungewodhnliche oder personli-
che Umsténde in Bezug.auf rechtliche Bedingungen, wertbeeinflussende GréBen und

auf die Ertragsverhdlfnisse.

Sofern der Grundsticksmarktdiesen einen Werteinfluss beimisst, sind BoGs im Rahmen
der Wertermittlung zu berucksichtigen und werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berUcksichtigt:worden sind, bei der Zusammenstellung des Verkehrswertes insbe-

sondere durch marktUbliche Zu- oder Abschldge bericksichtigt.

Die BoGs werden untenstehend in einem Zug aufgefUhrt und bewertet. Zu den in die
Bewertung einflieBenden Daten wird zum Teil erst im weiteren Verlauf des Gutachtens

ausgefihrt. Auf die enfsprechende Stelle wird dann verwiesen.

Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale im vorliegenden Fall:

Grenziberbau

Die norddstliche AuBenwand des Gebdudes Uberbaut die Grundsticksgrenze in ge-

ringfUgigem Umfang. Der Uberbau erstreckt sich Uber die Fl&iche von etwa 3,60 m2.
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Es kann unterstellt werden, dass der Uberbau auf Dauer besteht, denn der EigentU-

mer des begUnstigten Grundsticks hat kein Interesse daran, den Vorteil aufzugeben.

Der Vorteil fUr das Bewertungsgrundstick ergibt sich aus dem Barwert der Bodenwert-

verzinsung fUr die in Anspruch genommenen Fldche.

Der Barwert aus Bodenwertverzinsung ist mit dem Bodenrichtwert im Zeitpunkt des
Zustandekommens der Belastung im Jahr 1999 zu bewerten. Dieser.wurde nicht fest-
gestellt. Vom Gutachterausschuss Ubermittelt wurden aber die Bodenrichtwert zum
Stichtag 31.12.1992 und 31.12.1996. Aus der Bodenwertentwicklung in diesem-Zeit-

raum I3sst sich eine Preisentwicklung von etwa 11 % jahrlich ableiten.

Da sich der Grundstiicksmarkt in der Zeit bis zum Zustandekommen des Uberbaus im
Schwerpunkt homogen entwickelte, halte ich im Rahmen der Schafzung die Anwen-

dung der abgeleiteten Wertentwicklung fUr sachgerecht.

Der zur Anwendung kommende Bodenrichtwert:zum 31:12.1999 leitet sich auf dieser
Basis ab mit gerundet 510 DM/m?, enfsprechend 260 €/m?2.

Der Vervielfdltiger fUr die ewige Rente ermittelt sich bei Liegenschaftszinssatz 2,0 % mit
100/2,00 = 50,000. Die jahrliche Rente wird mit'10:% des Bodenwertes beurteilt.

Auf Basis der getroffenen Annahmen ermittelt sich der anzurechnender Wertvorteil

gemdaB Miteigentumsanteil.am Grundsttick durch Grenziberbau wie folgt:

3,60 m? * 260 €/m? ¥ 0,2 =18,72 € 50,0 = 936,00 €/.1.000 * 357,71 = 334,82 €

Der Wertvorteil fliet in die Berechnungen ein mit gerundet 350 €

Uberfahrtsrecht

Im Zuge meiner Recherchen habe ich Kenntnis erlangt Gber ein Uberfahrtsrecht zu
Gunsten. des Bewertungsgrundsticks. Im Kaufvertirag des Notariat Lérrach V UR
3373/96:vom 5. Dezember 1996, dort in § 3 wird ausgefthrt, dass der jeweilige Eigen-
tumer des Grundstucks FlurstGck 77/2 (Lorracher StraBe 5) dem jeweiligen EigentUmer
von Flursttick 77/3 (Lérracher StraBe, das Bewertungsgrundstick) das Uberfahrtsrecht
Uber die Zufahrt zur Tiefgarage und den Fahrbereich in der Tiefgarage zum erreichen
von FlurstUck 77/3 einrGumt. Die Kosten der Instandhaltung tragen die EigentUmer der

beiden Flursticke demnach jeweils halftig.

Im Grundbuch des Bewertungsobjektes ist Einfrag vorhanden.

FUr das Recht gehe ich davon aus, dass es der Sicherung einer Zufahrt zu einer moég-

lichen Tiefgarage im Fall einer Neubebauung des Bewertungsgrundsticks dienen soll.
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Crcts Rerchit wirdd michi in Anspruch genommen, Obodie PHichl zur getedhen Imstondho-
fung In diesem Fall vom Eigentimer des dienenden Grundsticks gefordert warden
kcanir, Bt eine: RBechtsiioges, e ioh nicht bednhawortan kann.

Hirsichilich des Recht st aln am Sfichtag in mstich nicht erkennbarer 2ukunii B2gen-
der Vorleil denkbor, Reaiserbar wird dieser abed our unter der Bedsnguang geseien,
dass die balden Mitelgentimer sich ou eine HwhehnwrhgdesGmQ@Q:gs efrpgan.
Bine sedch urnfaisende Vomabame o GlundsticRseigentunm B @&m der Such-

versstandigen allein aulgrund der gegebenean Emmumungmwmr ms:\mm Be-
fracht zu dehen. Das Recht erachie Ich zum Slchbag ::Iash::m ﬂts\richr Wha‘;auml-
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=N
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Mach den Audihrungen der Anfragsgegnerin wurden die Veranderungen im Zuge
des Umbaus der AuBenaniogern Im Jahr 2013 vorgenammen,
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Abb, 14; Bick out dis Auienonioge metetwalger Logs von $1aluutt Imha Shn:l'dnla] und aha-
malgam Sehuppen (rotar Flal).

flurn Shchitog befinden sich die beiden amdere-gﬁﬂrm neb:stsmanum:ngyeﬂh-
ten in elner Hand. Bie Hgentbmer huban beim Lln'lbnu -:banﬁuﬂarﬂrdcrgen deshalk in
ds esgene Bgenivemn Investien, Dis eﬂcrdem::ﬂe Vemnaemng; &%Gmnubﬁcna L
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Belm aussinanderallan dafsﬁgsﬂh.rnﬁ bErEI'ret dar Sactwerhulr allerdings Schwiarg-
kejtar oulgnund ungm mnmuge. :

I Gutachben wind, FDF-EE& nichl mf.-m 'ﬁrc:rrhwmﬁenﬁ Mistgeqersidnde [die Abskel-
riume [m E'EhLlFlFIE‘ﬂ vind die 53E||'[’.‘l|-|fl|IE| deshm:u koin Ertrag angesetzd. Dem entge-
cHer nﬂfdﬂb&fm kﬂmﬁﬁmha wertqns:m::g Worgenomimen 2ue BerGcksichiigung
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\

7 10.000 €/ 1:000 * 357,71 MEA = 3.577.10 € gerundet 3.600 €

!ﬂl‘h:mdhulmg!bﬂd:li Imstomdhalfungsrickstond, Schiden vnd Mange

instamdhoftungsbedarf am Gemeinschaoftsaigentum st im Bohmean der Bbclkdogenbil-
dung der Bgentbmergemeinschall abgebildet (Yengl, Abschnift F, unfenstehand).
Cramunter (&8, wie In Abschiniit 417 beschrebe, der dberfdlige Pllegeansichan der
Fasscede Nl der Untersuchingsbedan in Benoag aul die ehaupieten Wasteresnintie
in das fimmer Im Dochgeschoss vnd die Schmutrewosserabloutspuren im Eeliemaum.

Die Instandghaliung des Sondereigentums oblagt dem jeweligen Sondemsigentimer.

Dée optische nstandsetaung der Einhelt vor elrer Meuvermietung erscheint zunchst
nicht padngend und dspaonibe,
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Ein disponible Instandhaltungsbedarf wird im Sinne der regelkonformen Wertermitt-
lung gewdhnlicher Weise im Wesentlichen als in der Alterswertminderung abgebildet
gesehen. Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen reagiert der Markt
nach Auskunft von ortlichen Kredifinstituten und nach meiner eigenen Marktkenntnis
aber bereits zunehmen kritisch auf ein klar erkennbares und erwartbares Investitions-
erfordernis. In Bezug auf eine gute Vermietbarkeit sehe ich diesen im aktuellen Markt-

geschehen deshalb als relevant an.

Im Gutachten wird der beschriebene Bedarf unter BerGcksichtigung mit einem-kalku-

latorisch pauschalen Wertabschlag wie folgt bericksichtigt

Wertabschlag wegen Instandhaltungserfordernis kalkulatorisch pauschal 3.000 €

Der Betrag entspricht einer Investitionsquote vonrd. 30 €/mzNuizfldche.

Fehlende Instandhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft

Wie obenstehend, in Abschnitt 3:4-beschrieben; hat die Eigentimergemeinschaft die

Bildung einer Instandhaltungsricklage vertraglich vereinbart, aber nicht gebildet.

In der Bewertung beziehe ich mich auf die verfraglich getroffenen Vereinbarungen
und berUcksichtige die fehlende Rucklage mit.dem nachfolgend kalkulatorisch ge-

schatzten Betrag. Die EigentUmergemeinschaftbbesteht seit 24 Jahren.

Auf Basis des mittleren Spannenrahmensvon 1,00 €/m? 22 ermittelt sich der kalkulato-
risch mogliche Bestand-an.Erhaltungsricklage aufgrund regelmdaBiger RUcklagenzu-

fUhrung-gemas vertraglicher Vereinbarung ermittelt sich wie folgt:

Wohn- und Nutzfladche im Gebdude rd. 274 m?
Bestandszeifraum der WEG seit 1999 24 Jahre
Sollbéestand kalkulatorisch gesamt 274m?* 1,00 €/m2*12*24 = 78912 €

Bestand aufgrund maoglicherweise bereits

vorgenommener Investitionen geschétzt 50 % = 39.456 €

Anteil zu Sondereigentum Nr. 1T gemaB
357,71 Miteigentumsanteil am Grundstick 14.073 €

Kalkulatorischer Wertabschlag wegen fehlender Erhaltungsricklage 14.000 €

22 Quelle: WUstenrot Bausparkasse u.a.
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Der kalkulatorische Wertabschlag liegt im Rahmen des gemd&B einschlégiger Fachli-
teratur? geschdatzten Investitionsbedarfs hinsichtlich der Aufstellung unter 4.1.7 und

flieBt deshalb in die Bewertung ein.

Zusammenfassende Beurteilung

Besondere zeitliche Umstdnde

Aufgrund der SARS-CoV-2-Pandemie bestanden in zurUckliegender Zeit-erhebliche
Einschrdnkungen wichtiger Lebensbereiche und der. Wirtschaft im-Allgemeinen, de-
ren Wirkung auf den ortlichen Immobilienmarkt noch: nicht vollstandig erkennbar sind
und zu denen auch keine Auswerfungen durch den zustGndigen:Gutachterausschuss

oder andere GutachterausschUsse vorliegen:

Inzwischen haben sich durch den Kriegtin der Ukraihe und die daraus folgende Ener-
giekrise und diffuse Wirtschaftslage auch Verdnderungen im Bau-= und Immobilien-
markt und der Hypothekenzinsen ergeben. Daraus resultieren nicht unerhebliche und
zurzeit noch nicht vollstandig.sichtbare wirtschaftliche Risiken. Die Auswirkungen auf
den Immobilienmarkt imiAllgemeinen, wie auch auf den Teilmarkt des Bewertungs-
objektes im Besonderen, sind hinsichtlich der-Vermietungs- und Investmentmarkte
und dem Preisgefuge insgesamt,.aber auch aufgrund noch nicht abgeschlossener
Auswertungen-durch “die Kreditwirtschaft und die Gutachterausschisse, deshalb

nicht vollstandig'und keinesfalls abschlieBend bestimmbar.

Unter Berucksichtigung des Bewertungsauftrags ist die Ermittlung des Verkehrswertes
imvorliegenden Fall aber méglich. Die im Gutachten getroffenen Schlussfolgerungen
Uber die aktuellenWertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt kdnnen aber mit einer

héheren Unsicherheit behaftet sein.24

Beurteilung der Lage

Der Ortsteil Brombach wird aufgrund der noch guten Ausstattung und der groBen
N&he zum Stadtzentrum im Geflge des ortlichen Marktes als eine im Schwerpunkt

gute Wohnlage und eine mittlere Geschdaftslage beurteilt.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Arbeitsplatze in Lérrach und in der Region
sind von hier aus sehr gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs,

medizinische Versorgung und Schulen sind ortliche vorhanden oder ab einer mittleren

2 Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten Instandsetzung und Sanierung 2020/21, Verlag H. Wingen

24 Quelle: Bundesverband &ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachversténdiger e.V.
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Entfernung gut zu erreichen. Alle Schularten sind innerhalb des Stadtgebietes vor. Der

Anschluss an den OPNV ist gut.

Die Lage des Grundstucks unmittelbar im Ortszentrum und an der OrtserschlieBungs-
straBe bewirkt zwar Immissionsbelastung durch Ger&usch und Feinstaub, auch wenn
die Durchfahrtsgeschwindigkeit seit kurzem auf 30 km/h limifiert ist..Die Lage ist aber
ein gute Sichtlage mit einer entsprechend hohen, fur eine Geschaftsnutzung vorteil-

haften Frequenz und Zentralitat.

Beurteilung des Grundstiicks

GréBe und Beschaffenheit des GrundstUcks liegen'in der Spanne des LageuUblichen.

Hinsichtlich der Geschaftsnutzung ist die gute Auffindbarkeitund Sichtlage vorteilhaft.

Die gegebene GrundstUckskonstellation erscheint wirtschaftlich. Die bauliche Nut-
zung liegt im Spannenrahmen des lageUblichen und entspricht-der Nutzungskennzif-
fer des Bodenrichtwertes. Eine Erweiterung der baulichen Nutzung erscheint aufgrund

der erforderlichen Pkw-StellplGtze aber ehernicht mdglich:

Beurteilung der baulichen Anlagen, des Ladenlokals und der Verwendungsfdhigkeit

Die baulichen Anlagen erscheinen gema@B Baujahresklasse und dem Bautyp des klei-
nen Rentenobjektes als Geschdaftshaus mit urspringlich tendenziellinhabergefuhrtem

Ladengeschdaft nebst EigentUmerwohnung.
Die historisierende Erscheinung ist gefallig.

Die-erhdhte Lage des Ladenlokals mit Stufen am Eingang ist nicht barrierefrei und als
Nachteil zu ' beurteilen. . Vorteilhaft zu sehen sind die groBe Schaufensterfldche und
der gut sichtbare . Zugang. GréBe und Zuschnitt der FiGche liegen mittleren Spannen-

bereich des drtlichen Marktes.

Die Raumhdéhe entspricht der erforderlichen Raumhohe fir Gewerbenutzung, auch

fUr die Nutzung mit Gesundheitsberufen.

Der Instandhaltungsbedarf erscheint behebbar. Der tendenziell einfache energeti-
sche Standard kann sich im Rahmen der aktuell erheblich gestiegenen Energiekosten
in Verkauf und Vermietung nachteilig bemerkbar machen. Im Rahmen historischer

Bausubstanz wird dieser bei einem Teil der Marktteilnehmer aber auch akzeptiert.

Den zugeschriebenen Pkw-Stellplatz im Hof halte ich ungeachtet dessen, dass er am
Stichtag nicht nutzbar ist, im téaglichen Gebrauch insbesondere fUr die Kundennut-

zung fUr ungeeignet. Zum einen mUsste das Hoftor von Hand gedffnet werden und
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zum anderen kann im Hof nicht gewendet werden. Fir die Abfahrt muss insofern un-
terstellt werden, dass sie in RGckwartsfahrt erfolgt. In Bezug auf eine Einfahrt im unmit-
telbaren RUckstauraum einer StraBenverkehrssituation mit hohem Verkehrsaufkom-
men halte ich den Stellplatz fur nicht allfagstauglich und gehe davon aus, dass der

Markt diesen auch nur eingeschrénkt annehmen wird.

Das Ladenlokal wird als gut nutzbar beurteilt. Die Lage ist gut frequentiert und das
Gebdude gut sichtbar. Durch die groBe Schaufensterfldche wird-ein Angebot:gut
gesehen. Beschaffenheit und Ausstattung der Fl&iche entspricht einem mittleren Stan-
dard und passt gut in den Lagebereich. Der nicht ebene Zugang ist ‘einschrénkend
zu sehen. Auch ist das Fehlen von Parkplatzen am Objekt hachteilig, denn der Park-

raum in der unmittelbaren Umgebung ist erheblich-beschrdnkt.

Aufgrund der Raumhohe von Uber 2,50 m Hohe besteht u.U. die Mdglichkeit der Nut-
zung der Einheit auch fUr Gesundheitsberufe.2> Die GroBe der Verkaufsfldche von rd.
90 m? GréBe wird in der vorliegenden Lage nachfeilig gesehen. Hier kann erwartet
werden, dass der Markt auf einMietangebot im Rahmen einertbegrenzten Zahlungs-

bereitschaft reagiert.

Beurteilung des orllichen Marktes und Marktgangigkeit der Einheit

Seit dem Ende derFinanzkrise im Jahr 2009 sind-die Immobilienpreise im Raum Lérrach
enfsprechend dem allgemeéinen Trend erheblich gestiegen. Nach den Auswertun-
gen des-ortlichen Gutachterausschusses lagen die ortlichen Immobilienpreise und
Mietenim deutschlandweiten Vergleich bereits Gber mehrere Jahre im Rahmen des

Markigeschehens einer mittleren . GroBstadt mit rd. 300.000 Einwohnern.

Das hohe Preisniveau begrundet sich insbesondere durch den hohen Siedlungsdruck
und das hohe Einkommensniveau in der Raumschaft, welches sich auch aus den
gUnstigen Arbeitsmarktdaten in der Region und dem Arbeitsplatzangebot im Bal-
lungsraum Basel ergibt. DarUber hinaus wirkten sich bis in das Jahr 2023 auf das &rili-
che Preisniveau aber auch die historisch niedrigen Hypothekenzinsen aus, die eine
Vermdgensbildung durch Immobilienerwerb erleichterten und zu einer hohen Nach-
frage fUhrten. Im Abgleich damit fehlte es in dieser Zeit allgemein an anderen, als
rentierlich und ggf. auch mindelsicher wahrgenommenen Anlagemaoglichkeiten am

Kapitalmarkt.

Seit Ende des Jahres 2022 fUhren die eingetribten Wirtschaftsdaten und stark ange-

stiegenen Preise fUr Energie und Handwerksleistungen regional zu einem RUckgang

25 |m Fall einer Nutzungsd@nderung bedarf es eines Antrags beim zust&ndigen Bauamt und dessen rechts-
kraftige Genehmigung.
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der Immobilienpreise. Dies insbesondere bei gealterter Bausubstanz und klar erkenn-
barem Investitionsbedarf. RUckldufige Immobilienpreise wurden nicht zuletzt auch
durch das Statistische Bundesamt und die Forschungsabteilung des Verbands der
Deutschen Pfandbriefbanken bereits dokumentiert (vergleiche Preisindex fur
Wohnimmobilien im Bestand?é: 1V/2023 — 4,4 %).

Nach den Erkenntnissen aus meinen Gesprdchen mit ortlichen Maklern und einem
Kreditinstitut wird der Bedarf nach Einzelhandelsfléchen in Brombach mit.erheblichen
Einschrnkungen gesehen. Dies insbesondere bei fehlendem barrierefreiem Zugang
und geringer Stellplatzzahl. Die vorliegende Einheit weist insofern . deutliche Einschrdn-
kungen auf. Die Marktfahigkeit am ortlichen Markt wird deshalb zurickhaltend beur-
teilt.

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Die modellkonforme Gesamtnutzungsdauer.fir Wohnbauten betrdgt 80 Jahre.?” Die

ordnungsgemdaBe Instandhaltung wird unterstellf.

Die Restnufzungsdauer nach.§:6 Abs. é ist die Anzahl der Jahre, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt . werden kénnen. Dabei kdnnen. durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene-lnstandhaltungen sowie andere Gege-
benheiten die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Als Modernisierungen
gelteniddanach MaBnahmen, die eine z::B. wesentliche Verbesserung der Wohn- oder

Nufzungsyerhdlinisse oder wesentliche Einsparungen von Energie bewirken.

Eine Anpassung-der Restnutzungsdauer kann rechnerisch oder im Fall von z. B. einer
inhomogenen-Beschaffenheit der baulichen Anlagen, im Rahmen der sachverstan-

digen Sch&tzung vorgenommen werden.

Berechnung

1. Grundlegendes Baujahr ca. 1898
2. Umfassende Modernisierung ca. 1999
Geschdatzter Anteil nicht modernisierter Bausubstanz ca. 20 %
Geschdatzter Anteil modernisierter Bausubstanz ca. 80 %

26 Quelle: DESTATIS

27 Vergleiche Jahresbericht 2021 des zusténdigen Gutachterausschusses; GleichermaBen: § 4 und § 12
ImmoWertV 2022 nebst Anlage 1
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Modifiziertes Baujahr nach Gewichtung?®

aus 1 und 2, geschdtzt 1898 * 20 % + 1999 *80 % = 1978,8 gerundet 1978
Bewertungsjahr 2023
Modifiziertes Gebdudealter 2023 -1978 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer 80 -45= 35 Jahre

Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem Verhdlinis-von Restnufzungs-

daver zu Gesamtnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor 35 /-:80= 0,430

Wertermittlung

FUr die Ermittlung des Verkehrs--oder Marktwertes von bebauten oder unbebauten
GrundstUcken stehen als normierte Verfahren-die Wertermittlungsverfahren nach Im-
mobilienwertermittiungsverordnung zur. VerfUgung..Diese 'sind das Vergleichswert-,

das Ertfragswert- und dasSachwertverfahren.

Das Bewertungsverfahren ist nach-der Art des Wertermittlungsobjektes und unter Be-
rGcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und.den.sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der

zur VerfUgung stehenden Datenlage zu wdhlen und zu begrinden.

Die Bewertungsverfahren

Im Vergleichswertverfahren i. S. d. §§ 28 bis 30 ImmoWertV wird der Vergleichswert
aus-einer hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle
von-Vergleichspreisen kénnen bei bebauten Grundsticken ein objektspezifisch an-
gepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objekispezifisch an-
gepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Das Vergleichswertverfahren ist fir
die Bewertung von unbebauten Grundsticken sowie GrundstUcken mit Ein- und Zwei-

familienh&usern, aber auch von Sondereigenfumen vorgesehen.

28 Einordnung der Gewichtung nach Schmitz, Klings, Dahlhaus, Meisel, Verlag Huber Wingen
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Das Ertragswertverfahren ist fUr die Bewertung von Immobilien geeignet, bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im Rahmen des gewdhn-

lichen Geschdaftsverkehrs als ausschlaggebend erachtet wird.

Das Erfragswertverfahren nebst Varianten istin den §§ 31 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Das Ertragswertverfahren wird insbesondere fUr die Bewertung von Gewerbeimmobi-

lien aber auch fUr Sondereigentume angewendet.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn zu erwartenist, dass die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschéftsverkehrs preisbestimmend sind.?? Dieses ist bei.einer privat ge-
nutzten Wohnimmobilie regelmdBig der Fall. Das Sachwertverfahrenist in den §§ 35

bis 32 ImmoWertV geregelt. Es bedarf insbesondere geeigneter Sachwertfaktoren.

Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

FUr das Objekt wurde ein Auszug aus.der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses abgefragt. Auf das Bewertungsobjekt anwendbare-Vergleichspreis fir Sonderei-
gentume an Ladenlokalen wurden keine. festgestellf. FUr die Bewertung der vorlie-

genden Einheiten wird.das Ertragswertverfahren. als geeignetes Verfahren beurteilt.

Im Sinne der Modellkonformitdt soll der Erfragswertermittlung das Modell zugrunde
gelegt werden; welches der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde gelegt

wurde. Die-Modellinformationen sind'folgendeso:

¢ Jahresrohertrag auf Basis vereinbarter Mieten, Uberprifung auf MarktUblichkeit
=, Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen gemdaB SW-RL3', Anlage 3

- Restnufzungsdauer in-der Spanne von 20 bis 60 Jahren

- Lineare Alterswertfminderung

- .Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Il. BV

= Verwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- Verwendung des Marktanpassungsfaktoren gemdaB Jahresbericht32

2 Vergleiche W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff

30 Jahresbericht 2021 Uber den GrundstUcksmarkt der Verwaltungsgemeinschaft Lorrach — Inzlingen

31 Sachwertrichtlinie

32 Aufgrund fehlender Angaben zu Liegenschaftszinssdtzen im anzuwendenden Jahresbericht wird auf

den Jahresbericht 2021 zurickgegriffen, unter Anpassung an die aktuellen Marktverhdltnisse
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Ermittlung des Bodenwertes

Vergleichswert und Bodenrichtwert

Im Sinne der ImmoWertV, Teil 4, Abschnitft 1 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer hinreichenden Zahl von Vergleichspreisen abgleitet. FUr die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die mit dem zu

bewertenden GrundstUck in hinreichendem MalB Ubereinstimmen.

Neben dem Vergleichswertverfahren stellt das Bodenrichtwertverfahren eine gleich-
ermaBen eine bewdhrte und in der einschldgigen Rechisprechung:-nicht beanstan-
dete Methode der Bodenwertermittlung dar. Insbesondere durch die AusfUhrungen

in § 40 ImmoWertV wird die Qualitdt von Bodenrichtwerten bestatigt.

Vergleichswerte wurden vom zustdndigen Gutachterausschuss keine zur VerflUgung

gestellt. Der Bodenwert wird deshalb tberden Bodenrichtwert ermittelt.

Ortlicher Bodenrichtwert

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht zonale Bodenrichtwerte. Zonale Bo-
denrichtwerte sind durchschniftliche Lagewerte fir den Boden, bei denen nach dem
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorlie-

gen. Im Lagebereich kommt folgender Bodenrichtwert zur Anwendung:

Richtwerizone 735] 4450
Flidchenart Wohnbaufidche
Rechilicher Zustand baureif,. beifragsfrei
Stichtag 01.01.2023

Bodenrichtwert 510 €/m?

Nutzungskennziffern GFZ0.,8
Fidche 500 m?

Anpassung des Bodenrichiwertes

Die Hohe des zonalen Bodenrichtwertes kann durch verschiedene GrundstGcksmerk-
male, wie z. B. die ausgeUbte Grundsticksnutzung, Nutzungskennziffern oder ein Ver-
gleichsgrundstick beeinflusst werden. Bei Abweichungen ist der Bodenrichtwert mit
den Anpassungsfaktoren des modellgebenden Gutachterausschusses an die objeki-
spezifischen Wertverhdltnisse anzupassen. Fehlen geeignete Anpassungsfaktoren,
kann eine Anpassung auch im Rahmen begrindeten sachverstdndigen Ermessens

vorgenommen werden.
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Zeitliche Anpassung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Der zusténdige Gut-

achterausschuss teilte keine Tendenz zu einer moglichen Wertentwicklung mit.

Aufgrund der stetigen Wertentwicklung im Lagebereich in den zurdckliegenden Be-
richtszeitrdumen halte ich eine Anpassung aufgrund allgemeiner Wertentwicklung

von 2,5 % aber fir angemessen.

Anpassung an die Lage

Das Bewertungsgrundstuck ist von einer Lageverschlechterung durch erhéhte Immis-

sionsbelastungen betroffen. Diese wird im Liegenschaftfszinssatz abgebildet.

Anpassung an das MaB der Grundstiicksnutzung

FUr den Fall, dass ein Grundstuck wesentlich-gréBer ist, als es.einer den baulichen An-
lagen angemessenen Nutzung entspricht, ist es beziglich seines.Anteils an selbstan-

dig nutzbarer Teilfldche zu Uberprifen:(vergl. § 16 -Abs. 4 und §§ 40.—42 ImmoWertV).

Die ausgeUbte Grundsticksnutzungvon GFZ 0,9 liegt Uber derNutzungskennziffer zum
Bodenrichtwert von 0,8. Die~Anpassung wird modellgemd&B vorgenommen mit den

im GrundstUcksmarktbericht abgebildeten Umrechnungskoeffizienten.33

Berechnung des Gesamtbodenwertes

Bodenrichtwert 510,00 €/m?
Leitliche Anpassung 25% + 12,75 €/m?
Iwischenwert = 522,75 €/m?
Anpassung-an-die ausgeUbte Grundsticksnutzung * 1.06
Angepasster-Bodenrichtwert gesamt = 554,11 €/m?
GrundstUcksfléche * 304 m?
Bodenwert des GrundstUcks = 168.449 €

Der Bodenwert des Grundsticks wird zum Stichtag geschdétzt mit gerundet

170.000 €

33 Quelle: Jahresbericht Uber den Grundsticksmarkt der Jahre 2021/2022 im Gebiet der Stadt Loérrach

und der Gemeinde Inzlingen, Seite 50
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Berechnung des Bodenwertanteils nach Miteigentumsanteil (MEA)

Bodenwertanteil nach MEA 168.449 € / 1.000 * 357,71 = 60.256 €

Der Bodenwertanteil des Sondereigentums nach Miteigentumsanteil am Grundstick

wird zum Stichtag geschatzt mit gerundet

60.000 €

Ermitllung des Erfragswertes

Im Ertragswertverfahren wird der Wert der. baulichen. Anlagen:getrennt vom Boden-
wert und auf Basis der marktUblichen Ertrdge ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert des
GrundstUcks ergibt sich dabei aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zuzUglich

des Bodenwertes bzw. demideellen Bodenwertanteil nach-Miteigentumsanteil.

Die Kapitalisierung des j&hrlichen.Reinertrags erfolgt mit dem Rentenbarwertfaktor,
da dem Modell des Ertfragswertverfahrens konstante Ertrdge und Kosten zugrunde
gelegt werden. Méglichen zukinftige Verénderungen an den Erfrégen sind im Lie-

genschaftszinssatz-abgebildet.

Jahresreinertrag und Jahresrohertrag

Der jahrliche Reinertrag.gemaB § 31 ImmoWertV ergibt sich aus dem jahrlichen Roh-

ertrag agbziglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaffung und zulds-
siger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrégen. Entsprechend des modellgebenden
Gutachterausschusses sind die tatsdchlichen, vereinbarten Ertfrdge zugrunde zu le-

gen, wenn sie marktublich erzielbar sind.

Ein amtlicher Mietenspiegel fir Gewerbemieten besteht &rilich nicht.

Die vereinbarte Miete wurde mit 954,50 € monatlich kalt einschlieBlich Mehrwertsteuer

mitgeteilt (vergleiche Abschnitt 3.6).
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Zur Uberprifung der vereinbarten Miete auf MarktUblichkeit wird auf Veréffentlichun-
gen in Printmedien und &ffentlichen Datenportalen und die Angaben &rtlicher Ver-
walter sowie meine eigene Marktkenntnis und Mietdatensammlung zurGckgegriffen.

Folgende Informationen liegen vor:

On-Geo (Geoport) Ubermittelte keine Daten fUr den Lagebereich Brombach. Fir den
Lagebereich Loérrach Stadt wurde fur Einzelhandelsfldchen < 100 m2 GrdBe eine Miet-
preisspanne von 15,28 bis 20,00 €/m? und im Mittel 16,75 €/m>Nutzflache mitgeteilt.
Basis der Auswertung war eine Gesamtzahl von 64 Angeboten. Davon lag der Uber-
wiegende Anteil von rd. 50 % bei einem Angebotspreis:von bis zu 15,50 €/m? Nutzfla-

che. Als Mietbegriff wird die Bruttokaltmiete unterstellt.

Aktuelle Mietangebote: In einem Angebot wird eine dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbare Ladenfldche in‘der Basler Str.. 42 in Lérrach, mit einer Gesamt-
mietfldche von 60 m? (davon 45 m? Ladenfléche) zu dem Betrag.von 750 € netto kalt
angeboten. Dies entspricht einer Miete 12,50 €/m? Gesamtnutzfldeche und 16,70 €/m?

Ladenfl&che nettokalt.

Die Lage dieses Objektesiist gegenlber dem Bewertungsobjekt allerdings als eine klar
bessere Lage einzustufen: Die Basler. StraBe verbindet den GrenzUbergang Riehen mit
der Innenstadt und weist deshalb.eine hdhere-Frequenz insbesondere bei schweizer
Einkaufspendlern auf.” Weiterhin liegt dieangebotene Fldche in unmittelbarerer

Nachbarschaft der ortlichen-S-Bahnstation:

Nach'den Erkenntnissen aus meinen Gesprdchen mit ortlichen Maklern kann fUr die
zu-bewertende Einheit bei Neuvermietung nach optischer Instandsetzung eine mo-
natliche Kaltmiete in der mittleren Spanne von 10,00 bis 11,00 €/m? Gesamtnutzfldche
neftokalt-erwartet werden. Als wesentlich preisbestimmend wurde insbesondere die
Ortslage, die GroBe der Einheit und der Zugang mit Stufen und die schwierige Parksi-

fuation bezeichnet.

Ansatz des Jahresrohertrags im Gutachten

Die Informationen zu Mieten streuen erheblich. Bei der Ableitung des Jahresroher-
frags orientiere ich mich deshalb aufgrund der gréBeren Markindhe an den Hinwei-

sen ortlicher Makler und.

Der zugeschriebene Stellplatz im Freien steht dem Mieter nicht zur VerfGgung. Er wird

deshalb nicht angesetzt.
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Der Jahresrohertrag ergibt sich wie folgt:

Sondereigentum Nr. 1 92mz * 11,00 €/m? = 1.012 €
Jahresrohertrag 1.012€*12 = 12.144 €

Der marktiibliche Jahresrohertrag i. S. d. 31 ImmoWertV

wirkt in die Bewertung ein mit 12.144 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemdB § 32 ImmoWertV sind die fUr eine:'ordnungsge-
maBe Bewirtschaftung und zuld@ssige Nutzung entstehenden, regelmdBigen Aufwen-
dungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten
2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis

Im Gutachten werden folgende-modellgemd&Be Satze unterstellt34:

3 % Verwaltungskosten 12.144 € *0,03 = 364 €
Instandhaltungskosten 11,70€%104,7/ 81,6 *2m?= 1.381 €
4 % Mietausfallwagnis 12.144€*0,04 = 485 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten in Euro 2.230 €
Betragin-Prozent vom Jahresrohertrag 183 %

Liegenschaftszinssatz und Rentenbarwertfaktor

Die Liegenschaftszinsséize:i. S. des § 21 Abs. 2 ImmoWertV sind die Kapitalisierungs-
zinss@fze,-mit denen Verkehrswerte von Grundsticken im Durchschnitt marktGblich
verzinst werden. Sie 'werden auf Grundlage gehandelter Kaufpreise fur gleichartig
genutzte Grundsticke und der ihnen entsprechenden Reinertrdge und unter Berbck-
sichtigung der der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grunds&izen
des Ertfragswertverfahrens abgeleitet. Die Liegenschaftszinssatze spiegeln u. a. das

mit der Investition in Immobilien verbundene Investitionsrisiko ab.

Der Modellgeber verdffentlichte Liegenschaftszinssdize zuletzt in seinem Jahresbe-

richt 2021. Der Liegenschaftszinssatz fur Gewerbegrundsticke wird dort ausgewiesen

34 Quelle: ImmoWertV, Anlage 3
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in der mittleren Spanne von 5,5 bis 7,0 %.35 Liegenschaftszinssétze fUr Sondereigen-

tume an Ladenfldchen wurden keine ermittelt.

Die Datenlage im Jahresbericht 2021 geht auf die Zeit vor der maBgeblichen Erho-
hung der Leit- und Hypothekenzinsen zurick und wird fUr den Stichtag als nicht mehr
marktgerecht betrachtet. Im Jahresbericht 2023 wurden insgesamt keine. Liegen-

schaftszinssdtze verdffentlicht.

Aktuelle Veroffentlichungen des IVD36 weisen ebenso keine Liegenschaftszinssatze fir

Sondereigentume an Ladenfldchen aus.?”

Eine weitere Quelle, die in Bezug auf Lérrach zur Orientierung dienen'kann, ist der
GrundstUcksmarktbericht der Stadt Freiburg. Dieser hat-fur-Sondereigenfume an in-
nerstadtischen Ladengeschdaften einen Liegenschaftszinssatz in der mittleren Spanne

von 3,6 % ermittelt (Standardabweichung: 1,5 %).38

Zur Einsch&fzung des objektgemd&Ben Liegenschaftszinssatzes orientiere ich mich an
der Auswertung des Gutachterausschusses Freiburg.-Lorrach und:Freiburg bilden die
zentralen Siedlungsschwerpunkte-im SUdwesten-Baden-Wirttembergs. Die Immobi-
lienmarkte der beiden Stddte unterliegen vergleichbaren wirfschaftlichen Bedingun-
gen. Beide Stadte bieten eine sehr gute Ausstattungund-das Einkommensniveau, der

Siedlungsdruck und die Mieten sind.vergleichbar hoch.

Unter BerUcksichtigung der mit der Lage, der Beschaffenheit und GréBe der Einheit
und den derzeifigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen verbundenen Markirisi-
ken schéize ich den objektgemdBen-Liegenschaftszinssatz mit einem Zuschlag von

etwa 15.%.sachgerecht ein:

ObjektgemaBer Liegenschaftszinssatz geschatzt 40 %

Der Rentenbarwertfakior ist eine Funktion von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer. Er dient der Kapitalisierung gleichbleibender Zahlungsflisse Gber eine
feste Laufzeit. Bei Liegenschaftszinssatz 4,0 % und 35 Jahren Restnutzungsdauer be-

tragt der

Rentenbarwerifaktor 18,665

35 Laut Verdffentlichung aufgrund eingeschrénkter Datenbasis als statistisch nicht gesichert zu sehen
3¢ VD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachversténdigen e. V.

37 Es gilt: Mittlere Spanne der Gesamtnutzungsdauer 40 bis 60 Jahre, mittlere Spanne der Bewirtschaf-
tungskosten 20 bis 35%

38 Es gilt: Mindestrestnutzungsdauer: 30 Jahre, Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 1, Lérracher Str. 7, 79541 Lérrach
Gutachten vom 26.01.2024 S. 46 von 53



PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

6.3.4. Berechnung des Ertragswertes

Jahresrohertrag 12.144 €
Bewirtschaftungskosten rd. - 2.230 €
Jahresreinertrag = 9.914 €
Abzug Bodenwertverzinsung 60.256 €*40% - 2.410€
Reinertrag der baulichen Anlage = 7.504 €
Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor * 18,665
Ertragswert der baulichen Anlagen = 140.062 €
Zuschlag Bodenwertanteil + 60.256 €
1330 Vorlaufiger Ertragswert = 200.318 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

Fehlende Erhaltungsrucklage der WEG - 14.000 €
Kalkulatorischer Instandhaltungs- und Investitionsbedarf - 3.000 €
Anderung Teilungserklérung und Grundbuch - 3.600 €
Vorteil aus Grenziberbau + 350 €
Ertragswert des Grundsticks = 180.068 €

Der Ertfragswert des Sondereigentums wird zum Stichtag geschétzt mit gerundet

1340
180.000 €
Plausibilisierung: Statistische Kennwerte aus dem vorlaufigen Ertragswert
Rohertragsfaktor 1, Maklerfaktor (vorl. Ertragswert / Jahresrohertrag) 16,5
Rohertragsfaktor 2, Maklerfaktor (Ertragswert / Jahresrohertrag) 14,8
Wohnfl&ichenwert (vorl. Ertragswert / Wohnfldche) 2.175€
Brutfoanfangsrendite 1 (Jahresrohertrag / vorl. Ertragswert) 4,95%
Bruttoanfangsrendite 2 (Jahresrohertrag / Ertragswert) 6.7 %
1350 Bodenwertquote 1 (Bodenwertanteil / vorldufigen Ertragswert) 30%
Uber die Restnutzungsdauer diskontierter Bodenwert 15.270 €
Tats@chlicher Einfluss des Bodenwertes (diskontierter Bodenwert / Ertragswert) 92.5%

Die ermittelten Werte liegen im Bereich des 6rtlich objekt- und marktUblichen.
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Ausfiuhrungen zum Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren nach § 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl an Vergleichspreisen ermittelt, die mit der zu bewertenden
Einheit hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen sollen. In der Vergleichs-
wertermittlung wird insofern der ortsUbliche Quadratmeterpreis (Vergleichswert) for

eine Immobilie ermittelt.

Die dafur erforderlichen Vergleichspreise werden von den Gutachterausschissen aus
dem ortlichen Marktgeschehen abgeleitet. Offentliche Datenportale bilden lediglich
erzielte Kaufpreise ab. Bei diesen handelt es sich um keine ausgewertete Datenlage.

Sie stellen aber eine Tendenz des Marktes dar.

Datenquellen

Die Datenbanken On-geo Vergleichspreise, Immoscout.24 und-IMV verdffentlichen
auf Angeboten basierende Vergleichspreise und wurden unter-Anwendung der Ob-
jektdaten zur GrundstUckslage, Nufzfléche, GrundstUcksfldche, Baujahr und Ausstat-

fung sowie Zustand abgefragt.

Meine Abfrage hat insgesamt keine anwendbare Datenlage ergeben. DarUber hin-
aus beziehen sich Preisinformationen-aus &ffentlichen Datenportalen und Print-
medien auf inserierte Kaufpreise.:Sie sind insofern-in erheblichem Umfang als ,,Hoff-
nungswerte" zu.sehenund kénnen fUr die Anwendung in einem Verkehrswertgutach-
ten stellen.deshalb nur als.eine Tendenz des Marktes gewertet werden. Sie sind keine

Vergleichswerte i. S. derImmoWertV, Teil 3, Abschnift 1.

Eine Auskunft aus der, Kaufpreissammlung der Geschdftsstelle des Gutachteraus-

schusses hat-aufgrund fehlender Datenbasis keine Information ergeben.

Ein Vergleichswert kann deshalb nicht ermittelt werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Die Wertermittlung ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
eines GrundstUcks auf Basis von objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren
und deren Anwendung unfer mathematisch wissenschaftlichen Gesichtspunkten.
Der ermittelte Wert ist sodann der geschatzte Betrag, fir welchen der Bewertungsge-
genstand am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten VerduBerer und
einem kaufbereiten Erwerber im Rahmen eines angemessenen Vermarktungszeit-

raums, in einer Transaktion im gewodhnlichen Geschéftsverkehr gehandelt werden
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soll. Dabei wird unterstellt, dass jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt. §194 BauGB fUhrt aus:

“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu.erzielen ware.*

Im Gutachten wurden fUr das zu bewertende Sondereigentum Nr..1 .an der Teileinheit
Ladenlokal im Erdgeschoss des Anwesend Lorracher-StraBe 7 in Lorrach, dort im Orts-
teil Brombach gelegen, der Gesamtbodenwert des Grundsticks, der Bodenwert

nach Miteigentumsanteil am GrundstUck und-der Ertragswert ermittelt.

Ein Vergleichswert konnte aufgrund ungentgender.Eignung der-Datenlage nicht er-
mittelt werden. Ein Sachwert wurde-aufgrund fehlender Eignung des Verfahrens fir
die Bewertung von Sondereigenfumen an Gewerbeeinheiten und aus Grinden der

KostenUbersicht nicht ermittelt.

Der Verkehrswert wird deshallb aus den Ertragswerten.abgeleitet.

6.5.1. Berechnungsergebnisse
Gesamtbodenwert des Grundstucks rund 170.000 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums
nach Miteigentumsanteil am GrundstUck rund 60.000 €
Vorlaufiger Erfragswert rund 200.000 €
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, Wertabschlag rd. 20.000 €
Ertragswert des Sondereigentums 180.000 €

6.5.2. Ableitung des Verkehrswertes
Unter BerUcksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmale i. S. der ImmoWertV wird der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB
fUr die 357,71 Miteigentumsanteil am GrundstUck Lorracher StraBe 7 in 79541 Lorrach,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Ladenlokal im Erdgeschoss nebst Toi-
lette, Kellerraum und Schuppen zum Stichtag eingeschatzt mit rund
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180.000 €

In Worten: Einhundertachtzigtausend Euro

Das Bewertungsobjekt wurde im Zuge der Ortsbesichtigung am 18.10:2023.in der Zeit
von 16:10 Uhr bis 16:25 Uhr von mir von auBen und von innen besichtigt, soweit es

zugdnglich gemacht wurden und einsehbar war.

Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten persénlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzdgerungen-eintreten, ist.es geraten,
die Ausgangsdaten zeithah zu prézisieren. Vor vermdgenswirksamen Dispositionen

sollten die Geb&udeakten und amtlichen Register eingesehen.und geprUft werden.

7. Schlussbemerkung
Nutzungsrechte

Die Sachverstdndigenleistung ist nur fir den Auffraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Die Auftfraggeberin-darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fUr den es verein-
barungsgemdaB.bestimmt ist. Eine darUber hinaus gehende Verwendung, insbeson-
dere eine Vervielfaltigung.und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn die Sach-
verstandige-ihre schriffiche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fUr eine Textdn-
derung oder eine.auszugsweise-Verwendung. Der Einwiligung der Sachverst&dndigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellt werden kann. Die im Gut-
achten enthaltenen Pldne, Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie
dUrfen nicht-aus dem Gutachten separiert und einer anderen Nutzung zugefUhrt wer-
den. Die Nutzung und/oder Verdffentlichung ist fir kommerzielle Zwecke, auch in Teil-
auszigen nicht gestattet. Eine Veroffentlichung der Sachverstndigenleistung bedarf

in‘allen Fallen der schriftlichen Zustimmung des Sachversténdigen.

Hinweise

Der Verkehrswert unterliegt Schwankungsbreiten. Deshalb fanden Abweichungen
von +/- 10 % in Gerichtsurteilen Akzeptanz.3? ,Die Unsicherheitsmarge [...] resultiert in

erster Linie aus dem Markt. Insofern kann eine Markt- bzw. Verkehrswertermittlung

37 Vgl. LG Hamburg, Urt. vom 31.10.1960 - 10 0 30/60 oder BGH, Urt. vom 1.4.1987 - IV a ZR 139/85 —, MDR
1987, 914 = EzGuG 11.163k
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nicht genauer sein, als die Marktverhdltnisse selbst. [...] Die Marktwertermittiung ist
und bleibt eine Schétzung [...]"4° und nennt den Verkehrswert als ,,eine Prognose des

moglicherweise erzielbaren Preises” (vergleiche AusfUhrungen im Gutachten).

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-
untersuchungen und keine Funkfionsprifungen gebd&udetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefuhrt. Es erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Bauman-
gel und Bauschéden oder auf den Befall durch fierische und pflanzliche Schadlinge
oder auf Pilzbefall. Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe o-
der Verunreinigungen wurden die baulichen Anlagen und der Boden ebenso:-nicht
untersucht. Derartige Untersuchungen muUssen ggf. von Sonderfachleuten vorge-

nommen werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und den tatsdchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und:<von-Grund und. Boden erfolgten auf
Grund der visuellen Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung und der von den

genannten Quellen gegebenen AuskUnfte und zurVerflgung gestellten Unterlagen.

Das Gutachten ist fUr den Auftraggeber und den.angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Dritte sind hur-mit-meiner schriftichen
Einwiligung gestattet. In Bezug auf die Verwendung des Gutachtens im Zwangsver-

steigerungsverfahren, findet § 6 Absatz 2-WertV keine:Anwendung.

Das Gutachten wird in 2 Ausfertigungen fur das Amfsgericht erstellt. Eine weitere Aus-

fertigung verbleibt:bei.meinen Untferlagen:

Loérrach, am:26.01.2024

Dipl-Ing. Stefanie Peiiz

40 Vgl. Interview Handelsblatt vom 27.05.2007 Professor Kleiber, Dipl.-Ing. Ministerialrat im Bundesministe-
rium fOr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Professor an der Hochschule Anhalt, Fellow of The Royal In-
stitution of Chartered Surveyors (FRICS), Herausgeber der Fachzeitschrift GuG ,,GrundstUcksmarkt und
GrundstUckswert", Autor diverser FachbUcher zur Immobilienbewertung, Quelle: www.handelsblatt.
com/finanzen/fonds/nachrichten/nachgefragt.
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B.1.

Auszug aus den vom Antragstelier ubermifteiten Gebavdeplane

#bb, 18 Grundriss Ealiengeschoss, Dorsteung ohne Mofsiab, Guele; der Anfrogsiabor.
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Zusammenfassung Bewertungsgegenstand und Ergebnisse

Aktenzeichen

Anlass der Bewertung

Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

GrundstUckslage
FlurstOck
GrundstUcksgroBe
Bodenrichtwert
GrundstUcksnutzung
Baujahr
Restnutzungsdauer

EigentUmergemeinschaft

Besonderheiten

Weitere Angaben

2K11/23

Iwangsversteigerungsverfahren zum Zweck der Auf-

hebung der Gemeinschaft

18.10.2023
18.10.2023

Lérracher StraBe 5, 79541 Lérrach; Brombach

Nr. 77/2

449 m?

510 €/m?

Wohn- und Geschdaftshaus mit Tiefgarage

1995

52 Jahre

Mittlere GréBe: 2 Ladenlokale, 4 Wohnungen, 6 Stell-
platze in der Tiefgarage

GrenzUberbau.durch Grundstick Lérracher Str. 7
Uberfahrtsrecht an Fist. 77, Lorracher Str. 3

Stellplatz Nr. 2 Stellplatz Nr. 3

Grundbuch von Brombach
Bewertungsobjekt

Grundbuch;.Zweite Abteilung

Nutzung

Jahresrohertrag ca.
Liegenschaftszinssatz
Bewirtschaftungsquote, rd.

Insfandhaltfungszustand

Ermittelte Ergebnisse

Nr. 2713 Nr. 2714

TG-Stellplatz TG-Stellplatz
Uberfahrtsrecht an der Tiefgarageneinfahrt und
-durchfahrt fUr Grundstuck Lérracher Str. 7

EigentUmernutzung EigentUmernutzung

720 € 720 €
2,5% 2,5%
22 % 22 %
Altersgeman AltersgemdanR

Stellplatz Nr. 2 Stellplatz Nr. 3

Gesamtbodenwert des Grundsticks 235.000 € dito
Bodenwert nach Miteigentumsanteil 4.500 € 4.500 €
Ertragswert 17.000 € 17.000 €
Verkehrswert des Sondereigentums 17.000 € 17.000 €

Anzahl der Seiten 54

Anzahl Anschldge 58.803

2K11/23 SVG
Gutachten vom 29.01.2024
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2. Anknipfungstatsachen und aligemeine Angaben

Auftraggeber

Bewertungszweck!

Verfahrenszeichen

Auftragnehmer

Aktenzeichen intern

Beschluss
Avuftragserteilung

Avuftragseingang

Angabe der Parteien:

1. Antragsteller

Prozessbevollmdchtigi

2. ‘Antragsgegnerin

Eigentimer

Nutzung/Mieter

Amtsgericht Lérrach
BahnhofstraBe 4 und 4 a, 79539 Lérrach

Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft
1K11/23

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
Tumringer StraBe 183, 79539 Lorrach

1 K 11/23_Stellplaetze

10.05.2023
16.05.2023

22.05.2023

Die Parteien zu je 1/2

EigentUmernutzung

1 Eine Anderung des Bewertungszwecks ist bei Bekanntwerden unverziglich mitzuteilen, da hier andere
Bewertungsparameter von Bedeutung sein kdnnen und es so zu einer Verschiebung im ermittelten Ver-
kehrswert kommen kann; gleiches gilt fUr die Verschiebung des Bewertungsstichtages.

2K11/23 SVG
Gutachten vom 29.01.2024
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120 Ortsbesichtigung (OB) 18.10.2023, 16:25 Uhr bis 16:40 Uhr
Teilnehmer OB Die EigentUmerin zu 2
Stefanie Peitz, Sachversténdige
Bewertungsstichtag 18.10.2023
Iwangsverwaltung Keine vorhanden
Hausverwaltung

Hausmeister Keine Erkenntnis

Berichtsgrundlagen
Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Unferlagen und AuskUnfte:

130 - Iwangsversteigerungsbeschluss vom 17.05.2023 nebst Antragsschreiben des Ver-

fahrensbevollmachtigten des Antragstellers

Vom Antragsteller zur VerfGgung-gestellte Unterlagen und Auskdnfte:

- Stellungnahme zum GrundstUckswert von . Sachverstandiger

fUr Immobilienbewertung
- Schreiben von'RA B. Konstanzer vom 10:06.2022
- Energieverbrauchsausweise vom 30.04.2014

- Verkaufsexposé der Fa.

140 Von der Sachversténdigen beschaffte Unterlagen und eingeholte AuskUnfte:
- Grundbuchauszug.vom 17.05.2023
- LeichnerischerTeil der TeilungserklGrung, genehmigt am 22.10.1996
=Gednderte Teilungserkl@rung, Notariat V Lérrach UR 3371/96, im Grundbuch

- Einfragungsbewiligungen zu dem Uberfahrtsrecht an Fist. 77, Lérracher Str. 3 aus

dem Jahr 1899, in SUtterlin geschrieben.
- Lageplan als Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.07.2023
- Auskunft Uber das Baulastenverzeichnis vom 18.07.2023

- Gebdudepldane, Wohn- und Nutzfldéchenberechnung und Teilungserklérung vom

Archiv des AG Emmendingen

150 - Beitragsbescheid vom 28.07.2023

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach
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- Auskunft Gber die planungs- und baurechtliche Situation bei der Gemeinde
- AuskUnfte des zusténdigen Gutachterausschusses

- Auskunft Ober Alflastenverdacht

- Auskunft des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg

- Protokolle der EigentUmerversammlung der Jahre 2020, 2021, 2022,.2023

- Jahresabrechnung der Jahre 2019 bis 2022

- Wirtschaftspldne der Jahre 2020 bis 2024

Die Berichtsgrundlagen wurden aus Grinden derKostentbersicht auch fernmindlich
erhoben. Die Richtigkeit und Vollstindigkeit der.von @nderen Stellen bezogenen Un-

terlagen sowie telefonisch erhaltenen AuskUnfte wird unterstellt,

Von mir verwendete Regelwerke, Fachliteratur und sonstige Quellen benenne ich im

Gutachten im Zuge derer Asnwendung.

Eine Abbildung fotographischer-Aufnahmen:im Gutachten wurde mir von der An-

fragsgegnerin gestattet.

Auf Basis der im Zuge der Orisbesichtigung und meiner Recherchen gewonnenen
Feststellungen und-von Dritten gegebener Informationen erstatte ich das Gutachten

wie folgt:

Vorbemerkung

Im Verfahren sind insgesamt vier Immobilien betroffen. Dieses sind die Sondereigen-
tume Nr. 1 und 2 an.dem GrundstUck Lérracher StraBe 7 in 79541 Lérrach und die in
diesem Gutachten zu bewerteten Teileigentume an den Tiefgaragenstellpl&tzen Nr.
2 und Nr. 3 in dem Wohn- und Gesché&ftshaus auf dem Grundstick Lérracher Str. 5
ebenda. Da es sich bei den vier Einheiten um jeweils selbsténdige grundbuchliche
Einheiten handelt, die einzeln versteigert werden kénnen, erfolgt die Bewertung in

getrennten Gutachten. Stichtag der Bewertung ist der Tag der Ortsbesichtigung.

In dem vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert ermittelt for

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach
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I.  das Sondereigentum am Tiefgaragenstellplatz Nr. 2, verbunden mit 18,7/1.000

Miteigentumsanteil am GrundstUck.

Il. das Sondereigentum am Tiefgaragenstellplatz Nr. 3, verbunden mit 18,7/1.000

Miteigentumsanteil am Grundstiuck.

Brombach ist ein Stadtteil von Lérrach und liegt norddstlich der Kernstadt. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und andere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind am Ort
oder in der N&he gut zu erreichen. Mit dem gegebenen Bus- und-Bahnanschluss ver-

fogt Brombach Uber einen guten OPNV-Anschluss.

Das Grundstick liegt im Ortskern (Mischgebiet), dort.an der OrtserschlieBungsstraBe.

Die Lage ist deshalb mit Immissionen belastet.

Abb. 1. Blick auf das Wohn- und Geschdaftshaus mit Tiefgarage von der Lorracher Strae

Auf dem GrundstUck stehtein Wohn- und Geschéftshaus. Das Gebdude wurde etwa

1995 errichtet. Die-moderne Architektursprache entspricht der Baujahresklasse.

Die Fassade ist in Sichtbeton ausgefUhrt mit bereichsweise einer Holzverschalung. Im
Erdgeschoss sind 2 Ladenlokale. Es erscheint optisch voll umféanglich gemdaBs Baujah-

resklasse. Die augenscheinliche Instandhaltungsbedarf erscheinen altersgemds.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber ein separates GrundstUck, an der SUGdostseite
des Gebdudes. Das Uberfahrtsrecht ist im Grundbuch eingetragen. Die beschreiben-

den Ausfuhrungen liegen vor. Sie sind aber in SGtterlin geschrieben und nicht lesbar.

Die EigentUmergemeinschaft besteht aus 4 Sondereigentumen an Wohnungen sowie
2 Sondereigentumen an Ladenlokalen und 7 Sondereigentumen an Tiefgaragenstell-

platzen.

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach
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Die vorstehenden Bemerkungen sind Bedingung dieser Verkehrswertermittlung. Die
Bewertung erfolgt fUr das Bewertungsobjekt, wie es am Stichtag genutzt wird, steht
und liegt. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass trotz der Definition des Ver-
kehrswertes gemdaB § 194 BauGB und den Verfahrensgrundsatzen der ImmoWertV als
dem im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr erzielbaren Preis, der Verkehrswert keine

mathematisch exakt ermittelbare GroBe darstellt.

2.2, Einladung zur Ortsbesichtigung und Umfang der Orisbesichtigung
Die Vereinbarung des Besichtigungstermins erfolgte schriftlich. Die Ortsbesichtigung
fand am 18.10.2023 in der Zeit von 16:10 Uhr bis'16:25 Uhr statf. Neben der Sachver-
sténdigen war. Die Anfragsgegnerin zugegen.
Umfang der Besichtigung
Das Grundstuck wurde im Bereich der AuBenanlagen begangen. Die baulichen An-
lagen wurden im Bereich derTiefgarage soweit von mirbesichtigt, wie sie zuganglich
und einsehbar war. Das sonstige Gemeinschaftseigentum wurde mir nicht zuganglich
gemacht.
FUr die nicht besichfigten oder nicht zugénglich gemachten Bereiche von Grund-
stOck und baulichen Anlagen wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung
Uberwiegend.gewonnene Eindruck von:der Beschaffenheit der baulichen Anlagen
auf-diese Bereiche Ubertragbar istund Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

3. Beschreibung der Lage

3.1. Gebietslage und Verkehrsanbindung, Enffernungen
Bundesland Baden-Wurttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart
Regierungsbezirk Freiburg
Landkreis Lérrach
Einwohner rd. 229.000, entspricht 284 Einwohner/km?
Die Stadt Lorrach ist groBe Kreisstadt und Oberzentrum mit Verwaltungssitz des gleich-
namigen Landkreises und bildet zusammen mit dem Weil am Rhein die Kernzone des
Verdichtungsraums im Landkreis.
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A, 3: Drtsage mil DarsteRung der @gﬂumm\wm

Station legt in fLiEIEl,rﬂger

Die 2entrale Lage
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\\ Demographische Prognose
Lérrach zdhte im Deitpunkt der Bewertung etwa 30200 Bnwohner. Das Bevalkerungs-
wochstum wurde in den vergangenen Jahren mit co. 2 % jhdich dokumentiert und
wird fir cen Zeltroum bis 2035 in elnem glelchbieibend ervartet.? Al matgebiicher
20 Grund e das dunickhallende Wachsium wird der Manged an Boulldche gesahen.
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Zustandsmerkmale
Offentliche Rechte und Lasten?

Bauleitplanung und Bebauungsplan
Im Fldchennutzungsplan ist die Grundstuckslage als Mischbaufldche dargestellt.

Im Lagebereich des Grundsticks liegt kein Bebauungsplan vor. Bauliche MaBnah-
men sind insofern nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen und mit den zustandigen

Stellen zu beraten und dort zu beantragen.

Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand des GrundstUcks ist baureif.

Baulasten

Im Baulastenbuch bestehen keine Eintrage in\Bezug auf das BewertungsgrundstUck.

Altlasten und Schutzgebiete, Hochwasserrisiko?®

FUr das Bewertungsgrundstick-besteht kein.Eintrag im Altlastenkataster des Landrat-

samtes Lorrach.

Das Grundstuck liegtiin ' dem férmlich, festgesetzten Wasserschutzgebiet WSG 019
Lérrach: TB 1-4 Griit; Zone Il und IIIA: WSG-Nr. 336.019

Das-Gemeindegebiet der: Stadt Lérrach liegt im Naturpark SUdschwarzwald.
Das Grundstick liegt in-keinem weiteren Schutzgebiet.

Der Lagebereich ist kein'Hochwasserrisikogebiet.

Denkmalschutz, Bodenschutz, Sanierungsgebiet®

FOr das GrundstUck besteht kein Denkmalschutz.

Das GrundstUck liegt in keiner Bodenschutzzone.

Das Bauamt teilte keinen Sanierungsvermerk und keine Verdnderungssperre mit.

4 Telefonische und schriftiche AuskiUnfte durch die zustdndigen Stellen bei der Gemeinde, Geoportal

5 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Lérrach; LUBW

6 Auskunft des zustdndigen Bauamtes
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4.3, Rechte und Laoshen der Grundbiches

421, ful  Grundbuchbialt zu Sondereigenium Ni. 2

Autychifl
Amtsgerchi
ermeinde
Grundbuch von
Grundbuchblall Nr.
Cratumn des Ausiugs

Beslongdsvergeichnis
Eintragung Mummer

Bezeschnung des Grundsilcks und der mit c:lepaf_}genmrn

Emmendingen
Lésrach
Brombach
173
17053023

Binbegetiatt |
|

verblndenen Rechie:

Juschealbung 2o BY 1

Erste Abteliung

Bgentlmes
Eintrag Mummesar 2

TET123 VG
Gulachien wom 2% 012024

hbb. & Crarsteiury des Bestondsyerzeichniiies des Grundbuchs. Gueds: Amtigescht Limach.

(oerfahrsrecht

Hrilegetiatt |

I - Anfed 1/2-
2 - Anted 12 -

Sondereigenium Mr. 2 und 3, LErocher i 5, 7R541 Limoch
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Zweite Abteilung

340 Lasten, Beschrdnkungen

Einfrag Nummer 1 Grunddienstbarkeit (Uberfahrisrecht fir den jeweiligen Ei-

gentUmer des GrundstUcks Flst. Nr. 77/3 (Anm.: Lérracher Str. 7)

Bezug: Bewiligung vom 05.12.1996 (Notariat-Lérrach, V UR
3373/96). Eingetragen in den Grundbucher:Nr.-2706 bis 2717
am 15.04.1997. Nr. bei Neufassung der Abteilung eingetro-
gen am 02.03.2016.

Einfrag Nummer 2 Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet,

Bezug; Ersuchen des Amisgerichts Lérrach vom 12.04.2023
350 (1 K 11/23). Eingefragen am 24.04.2023.

Dritte Abteilung

Einfrdge in der dritten Abteilung des Grundbuchs sind kein:Gegenstand dieser Ver-
kehrswertermittlung. FUr diese wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass sie
im Verkaufsfall ausgeglichenoder geléscht werden. Sie werden daher nicht wertmin-

dernd gewd(rdigt.

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach
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422 Juli.  Grndbuchbich v Sondersigentum i 3

kL] Autsc it
Arvitsgerichi Emnimendingern
Gemelnde L&erach
Grundbuch von Brombach

Grundbuchiplatt Nr. 2714
Cecabiiin cleis AUSTuUES L s A

Bestondsyezeichnis  Bnlegebiatt |
Bniragueng Humimer ]

verfiundenen Rechie:

O NN
MONCAY

370 Bezelchnung des Grundsiticks und der mii dem Elgerium

S Iwscheelbung BV T (bertabrsrech

Erste Ablelung Brtiegebiat 1
Bigenitmer
Entrag Mummer 2 I - Anied 1/2 -
2 = Anieil 142 -
2EIL2F WG Sondeseigenium Mr. 2 und 3, Lorecred 31 5 7RS4 1 Lomooh
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Zweite Abteilung
Lasten, Beschrdnkungen

Einfrag Nummer 1 Grunddienstbarkeit (Uberfahrisrecht fir den jeweiligen Ei-

gentUmer des GrundstUcks Flst. Nr. 77/3 (Anm.: Lérracher Str. 7)

Bezug: Bewiligung vom 05.12.1996 (Notariat-Lérrach, V UR
3373/96). Eingetragen in den GrundbuUcher:Nr.-2706 bis 2717
am 15.04.1997. Nr. bei Neufassung der Abteilung eingetro-
gen am 02.03.2016.

Einfrag Nummer 2 Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet,

Bezug; Ersuchen des Amisgerichts Lérrach vom 12.04.2023
(1 K 11/23). Eingetragen am 24.04.2023.

Dritte Abteilung

Einfrdge in der dritten Abteilung des-Grundbuchs-sind-kein Gegenstand dieser Ver-
kehrswertermittlung. FUr diese wird-in-der Bewertung davon'ausgegangen, dass sie
im Verkaufsfall ausgeglichen oder geléscht-werden. Sie werden daher nicht wertmin-

dernd gew(rdigt.

Teilungserkldarung’

Die Teilungserkl@rung wurde vom Grundbuchzentralarchiv Ubermittelt.

Die Teilung des GrundstUcks nach WEG wurde zundchst am 23.11.1995 beim Notariat
Lorrach unter V. UR 3213/95 -beurkundet. Diese Teilung erstreckt sich Uber 4 Wohnun-

gen, 2 Ladengeschdafte:und 6 Stellpldtze in der Tiefgarage.

Am 06.11.1996 wurde dann die Anderung der Teilungserklérung beurkundet unter No-
tariat V Lérrach UR 3371/96. Anlass der Anderung war eine verdnderte Zuschreibung
der Miteigentumsanteile zu den Wohnungen und Ladenfl&chen. Aus dieser Teilungs-

erkl@rung zitiere ich nachfolgend, denn dies wurde zuletzt beurkundet.

Welche der Urkunden tats@chlich anzuwenden ist, ist eine Rechtsfrage, die ich nicht
beantworten kann. Da aber die Zuschreibung zu den Stellpldtzen nicht verdndert

wurde, erachte ich diese Frage als nicht wertbeeinflussend.

7 Quelle: Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
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Die Zuschreibung gemdaB Notariat V Lérrach UR 3371/96 liegt wie folgt vor:
Zul. Sondereigentum Nr. 2 ist wie folgt beschrieben:
§2,Nr. 8)

Miteigentumsanteil von 17,70/1.000, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Stellplatzin der Tiefgarage, NutzflGche
12,50 m2

Zull. Sondereigentum Nr. 3 ist wie folgt beschrieben:
420 § 2, Nr. 10.)

Miteigentumsanteil von 17,70/1.000, verbunden.-mit.dem Sondernutzungsrecht an
dem im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Stellplatzin derTiefgarage, NutzflGche
12,50 m2

Zum Sondereigentum gehdren-alle-Bestandteile, die mit dem Sondereigentum ver-

bunden sind. Ausnahme davon sind tragende Wande.

Der Teilungserkl@rung angesiegelt ist eine Zusammenstellung der Fidchen. Dort sind je

Tiefgaragenstellplatz 12,50 m? Fiéche -aufgefihrt.

430
44, Wohnungseigentimergemeinschaft, RUcklagen und Wohngeld
Zu'l. und Il
Die EigentUmergemeinschaft ist von mittlerer GroBe.
Die Verwaltung wird von-der Lérrach vorgenommen.
Folgende Unterlagen wurden vom Antragsteller Ubermittelt:
- Abrechnungen 2019 - 2022
- Wirtschaftspl@ne 2020 - 2024
- Versammlungsprotokolle der Wirtschaftsjahre 2019 - 2023
440 Das Miteinander der EigentiUmergemeinschaft orientiert sich an den Regelungen des

WEG (Wohnungseigentumsgesetz). Entscheidungen unterliegen deshalb i. d. R. dem

Mehrheitsbeschluss.

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Die EigentUmergemeinschaft hat sich zur Bildung einer Erhaltungsricklage zur Absi-

cherung des Investitionsbedarfs am Gemeinschaftseigentum verpflichtet.

Aus den Protokollen ist zu entnehmen, dass die Wirtschaftspldne und Abrechnungen
stets genehmigt wurden und die Prufer der Abrechnungen und die Hausverwaltung

stehts entlastet wurden. Den Ubermittelten Unterlagen wird Vollst&ndigkeit unterstellt.

Beschlisse der EigentUmergemeinschaft:

BezUglich der zu bewertenden Sondereigentume an den Tiefgaragenstellpléaizen
Nr. 2 und Nr. 3 wurden keine wertbeeinflussenden BeschlUsse und keine lbesonderen

Bemerkungen in den Versammlungsprotokollen festgestellt:

Wohngeld, H6he der Erhaltungsricklage:

Zum Stichtag betragt das Wohngeld furjeden der beiden Tiefgaragenstellpl&ize 30 €
monatlich. Davon entfallen auf die Erhaltungsricklage rund 8 €-.und auf das Wohn-

geld einschlieBlich Verwaltung rund 22 €.

Zum 31.12.2022 betrug der Stand der Erhaltungsricklag der WEG insgesamt 24.648 €.

Privatrechtliche Lasten und Beschrdankungen

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand?

Das Grundstick ist erschlossen. Es liegt an einer Seite an einer &ffentlichen Verkehrs-
flache an. Dieses 'ist die,Lérracher StraBe”. Das Grundstick kann von der RéGmer-

straBe aus begangen und-befahren werden.

Das értliche Tiefoauamt bescheinigt mit Bescheid vom 28.07.2023 einen nach heuti-
gem Sach- und Rechtsstand beitragsfreien Grundstickszustand.? Dieser wird der Be-

werfung zugrundgelegt.

Offentliche MaBnahmen, aus denen sich eine aktuelle Beitragspflicht ergeben
wirde, habe ich im Zuge meiner Recherchen keine festgestellt. Im Fall einer Erweite-
rung der baulichen Anlagen oder einer Neubebauung ist eine Nachveranlagung

nach dem Kommunalabgabengesetz méglich.

8 Quelle: Tiefoauamt der Gemeinde

? Etwaige offene Forderungen fUr Kostenerstattungen von Hausanschlussleitungen anderer Versorgungs-
tréger, wie z. B. Badenova, Stadtwerke oder Stromversorger sind durch die erteilte Bescheinigung aber

erfasst.
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4.6.

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Baugenehmigung und Baujahr

Das Datum der Baugenehmigung wurde nicht Gbermittelt.

Informationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen und zur Vertragsmiete
Die Antragsgegnerin informierte mich bei der Ortsbesichtigung wie folgt:
Zul. Sondereigentum Nr. 2  Keine mietvertragliche Vereinbarung

Zul. Sondereigentum Nr. 3  Keine mietvertragliche Vereinbarung

Grundstiicksgegebenheiten

Buchungseinheit 1 FlurstGck
GrundstUckstyp Reihengrundstick
Zuschnitt und Form Unregelmd&Big

Topographie eben

GrundstucksmaBe GréBe 449 m?
Mittlere Breite ca. 18 m
Mittler Tiefe ca. 25m

L&nge der StraBenfront ca. 21 m

GrenzUberbau Die sGdliche,GrundstlUcksgrenze wird durch die nérdliche Au-
Benwand der Bebauung auf Grundstick Lérracher StraBe 7

geringfUgig Uberbaut (Flsiche Uberbau: ca. 4,0 m2).
Abgrenzung:

Nordwesten Flist. 77 Lérracher StraBe 3, Wohn- und Geschéftshaus
Stdosten Fist. 77/6  Zufahrt zur Tiefgarage, private Verkehrsfldche
SUdwesten Fist. 77/3  Lérracher StraBe 7, Wohn- und Geschdaftshaus
Westen Fist. 395/27 Lérracher StraBe, 6ffentliche Verkehrsfldche

Zuwegung und Parkméglichkeiten:

Das GrundstUck ist an der Loérracher StraBe direkt angeschlossen und von dort zu be-
gehen und zu befahren. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der RomerstraBe. Auf
dem GrundstUck befinden sich nach Aktenlage 2 Pkw-Stellpldtze im Freien. In der
Tiefgarage sind 7 Stellplétze vorhanden. Im anliegenden StraBenraum sind weitere

Parkmd&glichkeiten vorhanden.
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Bebauung Einseitig angebautes, zwei- bis dreigeschossiges, voll unter-

kellertes Wohn- und Geschdftshaus.

Grenzanbauten Das Gebdude baut an der Grenze an der Lérracher StraBe

und an der Grenze zur Wegefldche an.
Hausnummer Die Hausnummer ist am Gebdude angebracht.

ErschlieBung Die offentlich-rechtliche und privatrechtliche: ErschlieBung

wird fUr die Bewertung unterstellt.

Immissionen Lagesperzifische Immissionen durch Kraftfahrzeugverkehr

Baugrund:

Augenscheinlich wesentlich gewachsener und normal tragfdhiger Boden mit Aufful-
lungen und Abgrabungen im Bereich der Bebauung soweit es fur die Herstellung von
Bauwerken notwendig war. Die Bodenbeschaffenheit, wie z. B:die BodengUte, die
Eignung als Baugrund oder Belastungen ‘mit Alfablagerungen-wurden im Rahmen
dieser Verkehrswertermittlung nicht-untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen kén-
nen nur durch einen enfsprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im
Rahmen der Begutachtung-wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unter-
lagen und bei der Ortspbesichtigung auf mogliche Indikatoren fUr Besonderheiten des
Bodens geachtet. Es-waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar. Dementspre-
chend wird eine standortiblichel Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheijten unterstellf. Auf die im Gutachten zitierten Auskinfte des Landratsam-

tes Uber Belasfungen mit Alflasten wird im Fall verwiesen.

Baubeschreibung'®

Gliederung der baulichen Anlagen

Das Gebdude ist zwei- bis dreigeschossig und vollsténdig unterkellert. Das Geb&ude

ist, der GrundstUcksform folgend, auf einem unregelmdaBigen Grundriss errichtet.

Das Erdgeschoss liegt erhdht (Hochparterre). Im Gebdude sind zwei Ladenlokal im

Erdgeschoss und vier Wohnungen in den Obergeschossen.

10Die Baubeschreibung gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes im Sinne des Ge-
sefzes. Dies betrifft besonders Bauteile, in die naturgemaRB keine Einsicht genommen werden kann, wie
z. B. Decken-, Wand- und Dachkonstruktionen, Fundamente und mehrschalige Wande. Vielmehr stellt
diese Baubeschreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile und verbauten Baustoffe
dar, soweit die Unterzeichnende diese einsehen konnte.
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Im Kellergeschoss sind Abstellrdume und die Tiefgarage mit 7 Stellplatzen.

Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Die bei der Besichtigung anwesende Antragsgegnerin verfugte Uber keinen SchlUssel

zum Gebdude. Die Besichtigung des Gemeinschaftseigentums erfolgt.deshalb nur

von auBen. Es erfolgt deshalb nur eine Kurzbeschreibung des gemeinschaftlichen Ei-

gentums, da die Tiefgaragenstellplatze daran beteiligt sind.

Baujahr
Modernisierung
Konstruktion

Fassade

Fenster, Schaufenster

Sonnenschutz

Zugangstreppe,

Treppe zur Tiefgarage

Dach

Geschosshdhe

Treppenhaus

Hauseingangstir
Treppe

Bodenbeldge

Wand-, Deckenbeldge

Elekiroausstattung

Kellerrdume

Boden
Wdénde
Decke
Ausstattung

Heizung

2K11/23 SVG

Gutachten vom 29.01.2024

1995

Von auBen keine erkennbar

Massivkonstruktion aus Beton.und Mauerwerk
Sichtbeton, Holschalung

Holzfenster mit Isolierverglasung

Mehrheitlich kein Sennenschutz verhanden, teilweise

Schiebeldden

Masssivkonstruktion aus Beton

Schragdach mit:-Metalldeckung, Schragverglasung

Regenrinnen und-Abflussrohre-aus Metall

Untergeschoss 2,40-3,30m
Erdgeschoss ca. 325m
Obergeschoss ca. 2,75m

Holzkonstruktion mit Verglasung
Massivkonstruktion aus Beton
Beton

Beton

Stromanschluss, Aufbauleuchten

Beton

Beton oder Mauerwerk

Beton

HausanschlUsse in Ublichem Umfang

Keine Erkenntnisse
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AuBenanlagen

Die AuBenanlagen erstrecken sich Uber die befestigte Flidche auf der Nordseite des

Gebdudes mit Stellpl&tzen im Freien und der Rampe zur Tiefgarage.

Zwischen den Gebdudeschenkeln ist ein Innenhof vorhanden. Die Flache liegt auf
der Decke der Tiefgarage und ist gdrtnerisch angelegt. An der Grenze zum stdlichen

NachbargrundstUck ist eine Einfriedung aus Betonfertigteilelementen:vorhanden.

Renovierungen und Modernisierungen

Hierzu habe ich von den Verfahrensbeteiligten keine Informationen-erhalten.

Instandhaltungsbedarf, Schdaden und Mdngel

Das Gebdude wurde von auBen besichtigt. Die Fassade weist im Bereich der Holz-
schalung Instandhaltungsrickstand. Uber weitere-Sachverhalte liegen mir keine Infor-

mationen vor.
Allgemeiner Hinweis

Meine AusfUhrungen schlieBen Instandhaltungsbedarf, Mé&ngel und Schdden an den
baulichen Anlagen und AuBenanlagen nur insofern ein, als sie vom Auftraggeber be-
nannt wurdenwund-bei der Orisbesichtigung auch erkennbar waren. Die Auflistung

erhebt insofern keinen Anspruch auf:VollstGndigkeit und Richtigkeit.

Beschreibung der Tiefgarage

Die Garage fdllt in die Gruppe der Mittelgaragen. Es sind 7 StellplGtze eingeteilt.

Die Zufahrt erfolgt Uber-eine ampelgeregelte, einbahnige Zufahrt mit Rampe.

Boden Beton

Wénde Beton oder Mauerwerk

Decke Beton, Verkleidung mit Heraklit-Platten

TUren, Tore MetalltGren, elektrisch betriebenes Rolltor mit Gitterbehang

BelUftung Augenscheinlich natUrliche Bellftung
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Der oo bewertenden Stelplalz M. 2 llegt in der sidwestichen Ecke der Tiefgarage,
chort ks neden dem Stellplalz MNr, 3,

—

abb, & Bick ouf den

Bnfahrisbersich in det isfoaage. |

[}i& in weiler Forbe angezreichnete Breite wurde mif rd, 2,55 m gemessen, die ange-

zedichnete LOnge mif rd. 4.%2 m. Die Malle wurden am Boden gemessen.

% hchhe Hihe wirds mit rd, 2,70 i gemesien, Anded Bickisile 5t 98 Hohe durch
glne Eobelbrlcke eingeschrinkt.

Ceer Stedplatz Bt mil elrem Miegiosewagan dblicher GriBe gut anfahrbar und gut
U nuten, Bal der Muizung mil elinsm gréderen Fahmeug oder ainenm SLY Eonn erhdib-
ter Rznglerbedar! erwartet werdan.
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5163

Der 7o bewertenden Steliplalz Hr. 3 llegt In der shdwestichen Bcke der Tiefgarage,
dort rechts reben Germn Stelpdalz Mr. 2.

< EQE'}n wailler horbe angeraichnete Brette wurde mif rd. 2,55 m gemessen, da ange-
Casschnete Linge mit rd, 4,92 m, Die Mabe wurden am Boden gemessen,

Die chie Hohe wurde m Bereich der anlegenden Decke mit nd. 2,70 m gemessen.
An der Rickseite BT die Hohe durch eine Kabelbnicke eingeschrankt,

Im Bersich der Koheeliungen aut der rechien Seite it dle lichlte HAha o co. 2,50 m
elngeschrankt, Im Bereich der Verkoflerung an der Rbckwond rechts BT die nuizbare
Lamge elngeschrinkt ouf ca. 4,45 m.

a5 [eer Shefiplofz BT mit einem MireklGsewagen Qblicher Gribe gul anfahrbar und gut
2 nutzen, Bel der Mutzung mil elnem grideren Fahreug oder ainem SUV kann erhdh-
ter Ranglerbedart erwartet wendan.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektsperzifischen GrundstUcksmerkmale (BoGs) sind Abweichun-
gen vom gewdhnlichen Zustand eines GrundstlUcks, wie es z. B. abweichende Grund-
stUcksgréBen und Nufzungen sein kdnnen, aber auch ungewodhnliche oder personli-
che Umstédnde in Bezug auf rechtliche Bedingungen, wertbeeinflussende GréoBen und

auf die Ertragsverhdltnisse.

Sofern der GrundstUcksmarkt diesen einen Werteinfluss beimisst, sind BoGs im Rahmen
der Wertermittlung zu bericksichtigen und werden, wenn sie nicht bereits. anderwei-
tig berUcksichtigt worden sind, bei der Zusammenstellung des-Verkehrswertes insbe-

sondere durch marktUbliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt.

Die BoGs werden unfenstehend in einem Zug aufgefuhrt und-bewertet. Zu den in die
Bewertung einflieBenden Daten wird zum Teil erstim weiteren-Verauf des Gutachtens

ausgefihrt. Auf die enfsprechende Stelle wird:dann verwiesen.

Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale.im-vorliegenden Fall:

Grenziberbau

An der sudlichen AuBenwand des Gebdudes Uberbaut das Gebd&ude auf dem
GrundstUck Lorracher StraBe 7 die GrundstUcksgrenze in geringfGgigem Umfang. Der
Uberbau erstreckt-sich Uber die Fldche von etwa:3,60 m2. Es kann unterstellt werden,
dass der Uberbau-auf Dauer besteht, denn der Eigentimer des beginstigten Grund-

stUcks hat keinInteresse-daran, den Vorteil aufzugeben.

Der.in Bezug auf die zu bewertenden Miteigentumsanteile zu erwartende Wertvorteil
wird nicht berechnet. Er geht bei. der Verkehrswertableitung aufgrund von GeringfU-

gigkeit in den Rundungsbetrdgen unter.

Uberfahrtsrecht

In.den Grundbichern, dort im Bestandsverzeichnis, ist ein Uberfahrtsrecht eingetra-
gen. Demnach réumt der jeweilige EigentUmer des GrundstUcks Lorracher Str. 5 dem
jeweiligen EigentOmer des Grundstiicks Lérracher Str. 7 (Flurstick 77/3) ein Uberfahrts-
recht an der Zufahrt zur Tiefgarage und am Fahrbereich in der Tiefgarage ein.'’ Im
Fall einer Inanspruchnahme des Rechtes tragen die EigentUmer der beiden Flursticke

die Kosten der Instandhaltung jeweils halftig.

" Vergleiche Bewiligung vom 05.12.1996 (Notariat Lérrach V UR 3373/96, § 3)
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FUr das Recht gehe ich davon aus, dass es der Sicherung einer Zufahrt zu einer moég-
lichen Tiefgarage im Fall einer Neubebauung des Nachbargrundsticks dienen soll.

Das Recht wird am Stichtag nicht in Anspruch genommen.

Hinsichtlich des Recht ist ein am Stichtag in zeitlich nicht erkennbarer Zukunft liegen-
der Nachteil fUr das Bewertungsgrundstick denkbar. Dieser realisiert sich aber nur un-
ter der Bedingung, dass das Nachbargrundstick neu bebaut wird. Nach den Erkennt-
nissen aus meinen Recherchen ist dies zurzeit nicht zu erwarten. Das-Recht erachte

ich zum Stichtag deshalb als nicht wertrelevant.

Instandhaltungsbedarf, Instandhaltungsrickstand, Schaden und Mdngel

Instandhaltungsbedarf am Gemeinschaftseigentumtistim Rahmen-der Ricklagenbil-
dung der EigentUmergemeinschaft abgebildet. (vergl. Abschnitt F, untenstehend).
Die Instandhaltung des Sondereigentums obliegtdem jeweiligen Sondereigentimer.

Daran war bei der Besichtigung kein Bedarf erkennbar.

Zusammenfassende Beurteilung

Besondere zeitliche Umstande

Aufgrund der SARS-CoV-2-Pandemie bestanden in zurickliegender Zeit erhebliche
Einschrénkungen wichtiger Lebensbereiche und der Wirtschaft im Allgemeinen, de-
ren Wirkung-auf den ortlichen Immobilienmarkt noch nicht vollstdndig erkennbar sind
und zu.denen auchkeine Auswertungen durch den zusténdigen Gutachterausschuss

oder andere:Gutachterausschisse vorliegen.

Inzwischen'haben sich durch'den Krieg in der Ukraine und die daraus folgende Ener-
giekrise.und diffuse Wirtschaftslage auch Verdnderungen im Bau- und Immobilien-
markt und der Hypothekenzinsen ergeben. Daraus resultieren nicht unerhebliche und

zurzeit noch nicht vollsté&ndig sichtbare wirtschaftliche Risiken.

Unter BerUcksichtigung des Bewertungsauftrags ist die Ermittlung des Verkehrswertes
im vorliegenden Fall aber méglich. Die im Gutachten getroffenen Schlussfolgerungen
Uber die aktuellen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt kbnnen aber mit einer

hdheren Unsicherheit behaftet sein.12

12 Quelle: Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstdndiger e.V.
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Beurteilung der Lage

Der Ortsteil Brombach wird aufgrund der noch guten Ausstattung und der groBen
N&he zum Stadtzentrum im Geflge des ortlichen Marktes als eine im Schwerpunkt

gute Wohnlage und eine mittlere Geschdaftslage beurteilt.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Arbeitsplatze in Lérrach und in der Region
sind von hier aus sehr gut erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs,
medizinische Versorgung und Schulen sind ortliche vorhanden oder ab-einer mittleren
Entfernung gut zu erreichen. Alle Schularten sind innerhalb des Stadtgebietes vor.-Der
Anschluss an den OPNV ist gut.

Stellplatze im 6ffentlichen Raum sind rar im Lagebereich. Die Bebauung ist Uberwie-
gend dlter und Stellpl&ize werden meist nichtin . dem heute.erforderlichen Umfang
nachgewiesen. Lediglich die neueren Gebdude verfugen uber eine gréBere Anzahl

an Stellplatze auf dem eigenen Grundstick.

Der &ffentliche Parkraum in der ndheren Umgebung:ist beschrankt..An der Lérracher
StraBe ist das Parken am StraBenrand nicht erlaubt. In der-der RémerstraBe sind die
Parkmoéglichkeiten am StraBenrand durch eineVielzahl an Einfahrten beschrankt. An-
wohner sind deshalb auf Stellplatze auf den Grundsticken angewiesen oder mussen

einen erheblich weiteren'Weg zu einer Parkmaglichkeit im StraBenraum hinnehmen.

Beurteilung. des orllichen:Marktes und Markigangigkeit der Einheit

Nach den-Erkenntnissen-aus meinen Recherchen sind Stellpldtze in Tiefgaragen im
Lagebereich nichtverstarkt nachgefragt. Eine Nachfrage wird deshalb vorrangig aus

dem Gebdude oder der.ndheren Nachbarschaft erwartet.

Restnuizungsdauer-und Alterswertminderung

Die - modellkonforme Gesamtnutzungsdauer fir Wohn- und Geschdaftshduser betragt

80 Jahre.’3 Die ordnungsgemdaBe Instandhaltung wird unterstellt.

Die Restnutzungsdauer nach § 6 Abs. é ist die Anzahl der Jahre, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wiirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Dabei k&énnen durchgefUhrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen sowie andere Gege-

benheiten die Restnutzungsdauer verléngern oder verkUrzen. Als Modernisierungen

13 Vergleiche Jahresbericht 2021 des zustdndigen Gutachterausschusses; GleichermaBen: § 4 und § 12
ImmoWertV 2022 nebst Anlage 1
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gelten danach MaBnahmen, die eine z. B. wesentliche Verbesserung der Wohn- oder

Nutzungsverhdltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie bewirken.

Der Alterswertminderungsfaktor ergibt sich sodann aus dem linearen Verhdltnis von

wirtschaftlicher Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer.

Die Tiefgarage zeigt sich in einem Gberwiegend baujahrestypischen:Zustand. Folglich
entspricht die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alfers der bauli-
chen Anlagen von der modellkonformen Gesamtnutzungsdauer-den vorliegenden

Verhdltnissen. Berechnung:

Baujahr ca. 1995
Bewertungsjahr 2023
Gebdudealter 2023 =1995 = 28 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 80-28= 52 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 52/ 80.= 0.650

Wertermittlung

FUr die Ermittlung des Verkehrs- oder Marktwertes von bebauten oder unbebauten
GrundstUcken stehen als. normierte Verfahren die Wertermittiungsverfahren nach Im-
mobilienwertermittiungsverordnung zur-Verfigung. Diese sind das Vergleichswert-,

das-Ertragswert- und das Sachwertverfahren.

Das Bewertungsverfahrentist nach der Art des Wertermittlungsobjektes und unter Be-
rlcksichtigung-der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen-Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der

zur VerfUgung stehenden Datenlage zu wéhlen und zu begrinden.

Die Bewertungsverfahren

Im Vergleichswertverfahren i. S. d. §§ 28 bis 30 ImmoWertV wird der Vergleichswert
aus einer hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Nelben oder anstelle
von Vergleichspreisen kdnnen bei bebauten Grundsticken ein objektspezifisch an-
gepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objektsperzifisch an-
gepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Das Vergleichswertverfahren ist fOr
die Bewertung von unbebauten Grundsticken sowie GrundstUcken mit Ein- und Zwei-

familienh&usern, aber auch von Sondereigentfumen vorgesehen.
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Das Ertragswertverfahren ist fUr die Bewertung von Immobilien geeignet, bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im Rahmen des gewdhn-

lichen Geschdaftsverkehrs als ausschlaggebend erachtet wird.

Das Erfragswertverfahren nebst Varianten istin den §§ 31 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Das Ertfragswertverfahren wird insbesondere fUr die Bewertung von Gewerbeimmobi-

lien aber auch fur Sondereigentume angewendet.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn zu erwartenvist, dass die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des ge-
wodhnlichen Geschéftsverkehrs preisbestimmend sind.* Dieses ist bei.einer privat ge-
nutzten Wohnimmobilie regelmdaBig der Fall. Das Sachwertverfahrenist in den §§ 35

bis 392 ImmoWertV geregelt. Es bedarf insbesondere geeigneter Sachwertfaktoren.

Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

Vergleichsaden in ausreichender Zahl liegen nicht vor. Fir das-Objekt wurde ein Aus-
zug aus der Kaufpreissammlung. des Gutachterausschusses abgefragt. Auf das Be-
werfungsobjekt anwendbare Vergleichspreis wurden keine festgestellt. FUr die Bewer-
tung der vorliegenden. Einheiten wird das Ertfragswertverfahren deshalb als geeigne-

tes Verfahren beurteilt,

Im Sinne der Modellkonformitat soll der Ertragswertermittiung das Modell zugrunde
gelegt werden; welches der Ableitung. der Liegenschaftszinssdtze zugrunde gelegt

wurde. Die. Modellinformationen sind folgende'®:

- Jahresrohertrag auf Basisvereinbarter Mieten, Uberprifung auf Marktiblichkeit
- Gesamthutzungsdauer.der baulichen Anlagen gemdaB SW-RL'¢, Anlage 3

- Resthutzungsdauer in der Spanne von 20 bis 60 Jahren

- Lineare Alterswertminderung

= Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Il. BV

- Verwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- Verwendung des Marktanpassungsfaktoren gemdaB Jahresbericht!”

14 Vergleiche W. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff

15 Jahresbericht 2021 Uber den GrundstUcksmarkt der Verwaltungsgemeinschaft Loérrach — Inzlingen

16 Sachwertrichtlinie

17 Aufgrund fehlender Angaben zu Liegenschaftszinssdtzen im anzuwendenden Jahresbericht wird auf

den Jahresbericht 2021 zurickgegriffen, unter Anpassung an die aktuellen Marktverhdltnisse
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6.2, Zul.und Il Ermittlung des Bodenwertes

6.2.1. Vergleichswert und Bodenrichtwert
Im Sinne der ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1 ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
einer hinreichenden Zahl von Vergleichspreisen abgleitet. FUr die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die-mit dem zu
bewertenden Grundstuck in hinreichendem MaB Ubereinstimmen.
Neben dem Vergleichswertverfahren stellt das Bodenrichtwertverfahren eine gleich-
ermaBen eine bewdhrte und in der einschldgigen Rechtsprechung nicht. beanstan-
dete Methode der Bodenwertermittlung dar. Insbesondere, durch die- AusfUhrungen
in § 40 ImmoWertV wird die Qualitat von Bodenrichtwerten bestafigt.
Vergleichswerte wurden vom zustdndigen Gutachterausschuss keine zur VerflUgung
gestellt. Der Bodenwert wird deshalb Uber den Bodenrichtwert ermittelf.

6.2.2. Orilicher Bodenrichiwert
Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht zonale -Bodenrichtwerte. Zonale Bo-
denrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fUrden.Boden, bei denen nach dem
Entwicklungszustand-im:-Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorlie-
gen. Im Lagebereich kommt folgender Bodenrichtwert zur Anwendung:
Richtwertzone 73514450
Fl&chenart Wohnbaufléche
Rechtlicher Zustand baureif, beitragsfrei
Stichtag 01.01.2023
Bodenrichiwert 510.€/m?
Nutzungskennziffern GFZ 0,8
Flache 500 m?

6.2.3. Anpassung des Bodenrichtwertes
Die H6he des zonalen Bodenrichtwertes kann durch verschiedene Grundsticksmerk-
male, wie z. B. die ausgeUbte Grundsticksnutzung, Nutzungskennziffern oder ein Ver-
gleichsgrundstick beeinflusst werden.
Bei Abweichungen ist der Bodenrichtwert mit den Anpassungsfaktoren des modell-
gebenden Gutachterausschusses an die objektspezifischen Wertverhdlinisse anzu-
passen. Fehlen geeignete Anpassungsfaktoren, kann eine Anpassung auch im Rah-
men begrindeten sachverst@ndigen Ermessens vorgenommen werden.
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Zeitliche Anpassung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Der zusténdige Gut-
achterausschuss teilte keine Tendenz zu einer mbglichen Wertentwicklung mit. Auf-
grund der stetigen Wertentwicklung im Lagebereich in den zurUckliegenden Berichts-
zeifrumen halte ich eine Anpassung aufgrund allgemeiner Wertentwicklung von

2,5 % fUr aber angemessen.

Anpassung an die Lage

Das Bewertungsgrundstuck ist von einer Lageverschlechterung durch.erhdhte Immis-

sionsbelastungen aufgrund betroffen. Diese wird imLiegenschaftszinssatz abgebildet.

Anpassung an das MaB der Grundstiicksnutzung

FUr den Fall, dass ein Grundstuck wesentlich gréBerist, als.es einer. den baulichen An-
lagen angemessenen Nutzung entspricht, ist es beziglich seines-Anteils an selbstén-

dig nutzbarer Teilfldche zu Uberprufen (vergl:§ 16 Abs. 4 und §§ 40 — 42 ImmoWertV).

Die ausgeubte Grundstuckshutzung wird als LageUblich-untferstellt. Eine Besichtigung

der gesamten baulichen Anlagen wurde:nicht vorgenommen.

6.2.4. Berechnung des Gesamtbodenwertes
Bodenrichtwert 510,00 €/m?
Leitliche-Anpassung 25% + 12,75 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert = 522,75 €/m?
GrundstGcksfldche * 449 m?
Bodenwert des GrundstUcks = 234.715 €
Der Bodenwert des Grundsticks wird zum Stichtag geschétzt mit gerundet
235.000 €
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6.25. 1ul Berechnung des Bodenwertanteils zu Sondereigentum Nr. 2
234.715€/1.000 * 18,7 = 4.389 €
Der Bodenwertanteil zu Sondereigentum Nr. 2 nach Miteigentumsanteil am Grund-
stUck wird zum Stichtag geschétzt mit gerundet
4.500 €

6.26. 1Iul Berechnung des Bodenwertanteils zu Sondereigentum Nr. 3
234.715€/1.000 * 18,7 = 4.389 €
Der Bodenwertanteil zu Sondereigentum Nr. 3 nach:Miteigentumsanteil am Grund-
stUck wird zum Stichtag geschéizt mit gerundet
4.500 €

6.3. Ermitlung der Eriragswerte
Im Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt vom Boden-
wert yund-auf Basis der.marktUblichen Ertrdge ermittelt. Der vorldufige Ertragswert des
GrundstUcks ergibtsich dabei aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zuziglich
des-Bodenwertes bzw. dem ideellen Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil.
Die Kapitalisierung des ja@hrlichen Reinertrags erfolgt mit dem Rentenbarwertfaktor,
da dem Modell des Ertragswertverfahrens konstante Ertrdge und Kosten zugrunde
gelegt werden. Méglichen zukUnftige Verdnderungen an den Ertréigen sind im Lie-
genschaftszinssatz abgebildet.
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Zu l.und Il Jahresreinertrag und Jahresrohertrag

Der jGhrliche Reinertrag gemdB § 31 ImmoWertV ergibt sich aus dem jahrlichen Roh-

ertrag abzUglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zulGs-
siger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrégen. Entsprechend des modellgebenden
Gutachterausschusses sind die tatsdchlichen, vereinbarten Ertrdgezugrunde zu le-

gen, wenn sie marktublich erzielbar sind.

Nach den Erkenntnissen aus meinen Gespréchen mit ortlichen Maklern kann-fUr ei-
nen Stellplatz in einer Tiefgarage eine Kaltmiete in der mittleren Spanne'von-60 € mo-

natliche erwartet werden.

Der marktibliche Jahresrohertrag
ermittelt sich mit 60,00€*12 = 720 €

Zu l. und Il Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemaB.§ 32 ImmoWertV sind die fur eine ordnungsge-
mdaBe Bewirtschaftung und-zuldssige Nutzung entstehenden, regelmdBigen Aufwen-
dungen, die nicht durch Umlagen oder-sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren

1. die Verwaltungskosten
2. die Instandhaltungskosten

3. dasMietausfallwagnis

Zul. und Il Liegenschaftszinssatz und Rentenbarwertfaktor

Die Liegenschaftszinssdtze i--S. des § 21 Abs. 2 ImmoWertV sind die Kapitalisierungs-
zinss@tze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken im Durchschnitt marktUblich
verzinst-werden. Sie-werden auf Grundlage gehandelter Kaufpreise fir gleichartig
genutzte GrundstUcke und der ihnen entsprechenden Reinertréige und unter Berlck-
sichtigung der der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grunds&tzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die LiegenschaftszinssGtze spiegeln u. a. das

mit der Investition in Immobilien verbundene Investitionsrisiko ab.

Unter BerUcksichtigung des ortlichen Marktes schétze ich den Liegenschaftszinssatz

nach Ricksprache mit der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses ein wie folgt:

ObjektgemadBer Liegenschaftszinssatz 25%
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Der Rentenbarwertfaktor ist eine Funktion von Liegenschaftszinssatz und Restnut-

zungsdauer. Er dient der Kapitalisierung gleichbleibender Zahlungsflisse Gber eine

feste Laufzeit. Bei Liegenschaftszinssatz 3,0 % und 52 Jahren RND beftré&gt der

Rentenbarwerifaktor 28,923
Zul. Berechnung des Erfragswertes fir Sondereigentum Nr. 2
Jahresrohertrag 720 €
Bewirtschaftungskosten'®  Verwaltungskosten 44 €

Instandhaltungskosten 100 €

Mietausfallrisiko 2 % 15 €

Bewirtschaftungskosten. . gesamt 159 €
Jahresreinertrag 561 €
Abzug Bodenwertverzinsung 4.389 €*2,5% 110 €
Reinertrag der baulichen Anlage 451 €
Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor 28,923
Ertragswert der baulichen Anlagen 13.044 €
Zuschlag Bodenwertanteil 4.389 €
Vorl@ufiger Ertragswert 17.433 €
Besondere objekisperzifische Grundstucksmerkmale 0€
Ertragswert des Grundsticks 17.433 €

Der Erfragswert des Sondereigentums Nr. 2 wird zum Stichtag geschatzt mit gerundet

17.000 €

Plausibilisierung: Statistische Kennwerte aus dem vorlaufigen Erfragswert

Brutfoanfangsrendite 1 (Jahresrohertrag / vorl. Erfragswert)
Bruttoanfangsrendite 2 (Jahresrohertrag / Ertragswert)

Bodenwertquote 1 (Bodenwertanteil / vorldufigen Ertragswert)

32%
29 %
25%

Die ermittelten Werte liegen im Bereich des ortlich objekt- und marktublichen.

18 Quelle: ImmoWertV, Anlage 3, jahrliche Kosten
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Zull. Berechnung des Erfragswertes fir Sondereigentum Nr. 3
Jahresrohertrag 720 €
Bewirtschaftungskosten?  Verwaltungskosten 44 €

Instandhaltungskosten 100 €

Mietausfallrisiko 2 % 15€

Bewirtschaftungskosten  gesamt 159 €
Jahresreinertrag 561 €
Abzug Bodenwertverzinsung 4.389€*2,5% 110 €
Reinertrag der baulichen Anlage 451 €
Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor 28,923
Ertragswert der baulichen Anlagen 13.044 €
Zuschlag Bodenwertanteil 4.389 €
Vorl@ufiger Ertragswert 17.433 €
Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale 0€
Erfragswert des Grundsticks = 17.433 €

Der Ertragswert des Sondereigentums Nr.2:.wird zum Stichtag geschatzt mit gerundet

17.000 €

Plausibilisierung: Statistische Kennwerte aus dem vorlaufigen Ertragswert

Bruttoanfangsrendite 1 (Jahresrohertrag / vorl. Erfragswert)
Bruttoanfangsrendite 2 (Jahresrohertrag / Ertragswert)

Bodenweriquote 1 (Bodenwertanteil / vorldufigen Ertragswert)

32%
29 %
25%

Die ermiftelten Werte liegen im Bereich des ortlich objekt- und marktublichen.

Ausfihrungen zum Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren nach § 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus

einer ausreichenden Zahl an Vergleichspreisen ermittelt, die mit der zu bewertenden

Einheit hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen

19 Quelle: ImmoWertV, Anlage 3, jahrliche Kosten
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Vergleichswertermittiung wird insofern der ortsUbliche Quadratmeterpreis (Ver-

gleichswert) fUr eine Immobilie ermittelt.

Die dafUr erforderlichen Vergleichspreise werden von den GutachterausschiUssen aus
dem értlichen Marktgeschehen abgeleitet. Offentliche Datenportale bilden lediglich
erzielte Kaufpreise ab. Bei diesen handelf es sich um keine ausgewertete Datenlage.

Sie stellen aber eine Tendenz des Marktes dar.

Datenquellen

Meine Abfrage der Kaufpreissammlung bei der Geschdftsstelle des Gufachteraus-
schusses hat keine, auf die Bewertungsobjekte vollstandig vergleichbare Datenlage

ergeben.

Dementgegen beziehen sich Preisinformationen-aus 6ffentlichen Datenportalen und
Prinfmedien auf inserierte Kaufpreise. Sie sind-insofern-als ,, Hoffnungswerte" zu sehen
und kénnen fur die Anwendung in einemVerkehrswertgutachten deshalb nur als eine
Tendenz des Marktes gewertet:werden. Sie-sind keine Vergleichswerte i. S. der Im-
moWertV, Teil 3, Abschnitt 1.

Ein Vergleichswert wird nicht-ermittelt.

Ableitung des Verkehrswertes

Die-Wertermittlung-ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
einerimmobilie-.auf Basis von objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren und
deren Anwendung unter mathematisch wissenschaftlichen Gesichtspunkten. Der er-
mittelte Wertist sodann der geschdatzte Betrag, fUr welchen der Bewertungsgegen-
stand'am-Tag der. Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten VerduBerer und ei-
nem kaufbereiten Erwerber im Rahmen eines angemessenen Vermarktungszeit-
raums, in einer Transaktion im gewodhnlichen Geschéftsverkehr gehandelt werden
soll. Dabei wird unterstellt, dass jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt. §194 BauGB fUhrt aus:

“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht im gewd&hnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*
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Im Gutachten wurde der Verkehrswert ermittelt fir das Sondereigentum Nr. 2 und das
Sondereigentum Nr. 3 an den beiden Pkw-Stellpldtzen (Teileinheiten ) mit gleicher
Nummer in der Tiefgarage des Anwesend Lérracher StraBe 5 in Loérrach, dort im Orts-
1050 teil Brombach gelegen. Im Gutachten wurden der Gesamtbodenwert des Grund-
stUcks sowie die jeweiligen Bodenwertanteile nach Miteigentumsanteil am Grund-

stUck und die Ertragswerte ermittelt.

Ein Vergleichswert konnte aufgrund ungenugender Eignung der Datenlage nicht er-
mittelt werden. Ein Sachwert wurde aufgrund fehlender Eignung des Verfahrens fir
die Bewertung von Sondereigenfumen und aus Grinden der KostenUbersicht-nicht

ermittelt.

Der Verkehrswert wird aus den Erfragswerten abgeleitet.

6.5.1. Berechnungsergebnisse

1060 Gesamtbodenwert des Grundstucks-rund 235.000 €

Zul. Sondereigentum Nr. 2
Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil am Grundstick rund 4.500 €
Ertragswert des Sondereigentums 17.000 €

Zul. Sondereigentum Nr. 3
Bodenwertanteiknach Miteigentumsanteil am Grundstick rund 4.500 €
Ertragswert des. Sondereigentums 17.000 €
Besondere iobjektspezifische Grundsticksmerkmale, Wertabschldge 0€

1070
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Die ermittelten Verkehrswerte

Zul. Sondereigentum Nr. 2

Unter BerUcksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmale i. S. der ImmoWertV wird der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB
fUr das Sondereigentum an der Teileinheit Stellplatz Nr. 2 in der Tiefgarage, verbunden
mit 18,7/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick Lorracher Str. 5-in 79541 Lorrach

zum Stichtag eingeschatzt mit rund

17.000 €

In Worten: Siebzehntausend Euro

Zull.  Sondereigentum Nr. 3

Unter BerUcksichtigung der-allgemeinen und der besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmale i. S.der ImmoWertV:wird der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB
fUr das Sondereigentum an der Teileinheit Stellplatz Nr. 3 in der Tiefgarage, verbunden
mit 18,7/1.000 Miteigentumsanteil-am Grundstick Lorracher Str. 5 in 79541 Loérrach

zum Stichtag eingeschatzt-mit rund

17.000 €

In Worten:Siebzehntausend Euro

Die Bewertungsobjekte wurden im Zuge der Ortsbesichtigung am 18.10.2023 in der
Zeit von 16:25 Uhr bis 16:40 Uhr von mir besichtigt, soweit sie zugdnglich gemacht wur-

den und einsehbar waren.

Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten persénlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzégerungen einfreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeitnhah zu prézisieren. Vor vermdgenswirksamen Dispositionen

sollten die Geb&udeakten und amtlichen Register eingesehen und geprUft werden.

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach

Gutachten vom 29.01.2024 S. 40 von 42



1110

1120

1130

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Schlussbemerkung
Nutzungsrechte

Die Sachversténdigenleistung ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Die Auftraggeberin darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fur den.es verein-
barungsgemdaB bestimmt ist. Eine darUber hinaus gehende Verwendung,. insbeson-
dere eine Vervielfdltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn die Sach-
verst@ndige ihre schriftliche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fUr eine Textan-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwiligung der Sachversténdigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellf werden kann:Die im Gut-
achten enthaltenen Plane, Karten und Daten sind ‘urheberrechtlich-geschutzt. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen Nutzuhg zugefUhrt wer-
den. Die Nutzung und/oder Veroffentlichung ist forkommerzielle Zwecke, auch in Teil-
auszUgen nicht gestattet. Eine Verdffentlichung der Sachverstandigenleistung bedarf

in allen Fallen der schriftlichen Zustimmung des Sachverstandigen.

Hinweise

Der Verkehrswert unterliegt Schwankungsbreiten. Deshalb fanden Abweichungen
von +/- 10 % in Gerichfsurteilen Akzeptanz.?0 ,Die Unsicherheitsmarge [...] resulfiert in
erster Linie aus dem Markt. Insofern kann eine. Markt- bzw. Verkehrswertermittiung
nicht genauersein; als die Marktverhdltnisseselost. [...] Die Marktwertermittiung ist
und bleibt eine Schatzung [.:]*?" und-nennt-den Verkehrswert als ,,eine Prognose des

moglicherweise erzielbaren Preises’ (vergleiche AusfUhrungen im Gutachten).

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-
untersuchungen und keine Funktionsprifungen gebd&udetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefUhrt. Es.erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Baumdan-
gel und'Bauschaden oder auf den Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
oder-auf Pilzbefall:-Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe o-
der-Verunreinigungen wurden die baulichen Anlagen und der Boden ebenso nicht
untersucht. Derartige Untersuchungen muissen ggf. von Sonderfachleuten vorge-

nommen werden.

2 Vgl. LG Hamburg, Urt. vom 31.10.1960 - 10 o 30/60 oder BGH, Urt. vom 1.4.1987 - IV a ZR 139/85 -, MDR
1987, 914 = EzGuG 11.163k

21 Vgl. Interview Handelsblatt vom 27.05.2007 Professor Kleiber, Dipl.-Ing. Ministerialrat im Bundesministe-
rium fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Professor an der Hochschule Anhalt, Fellow of The Royal In-
stitution of Chartered Surveyors (FRICS), Herausgeber der Fachzeitschrift GuG ,,GrundstUcksmarkt und
GrundstUckswert", Autor diverser FachbUcher zur Immobilienbewertung, Quelle: www.handelsblatt.
com/finanzen/fonds/nachrichten/nachgefragt.
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Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und von Grund und Boden erfolgten auf
Grund der visuellen Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung und der von den

genannten Quellen gegebenen AuskUnfte und zur VerfUgung gestellfen Unterlagen.

1140 Das Gutachten ist fUr den Auffraggeber und den angegebenen Zweck besfimmt.
Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Dritte sind nur mit meiner schriftlichen
Einwiligung gestattet. In Bezug auf die Verwendung des Gutachtens.im. Zwangsver-

steigerungsverfahren, findet § 6 Absatz 2 WertV keine Anwendung.

Das Gutachten wird in 2 Ausfertigungen fUr die Auftraggeberin erstellt. Eine weitere

Ausfertigung verbleibt bei meinen Unterlagen.

Lérrach, am 29.01.2024

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
1150

8. Anlage

Keine Anlagen Auszug aus den vom Antragsteller Ubermittelten Gebdudepléne

2K11/23 SVG Sondereigentum Nr. 2 und 3, Lérracher Str. 5, 79541 Loérrach
Gutachten vom 29.01.2024 S. 42 von 42



P E | T i ARCHITEKTEN

Lichtbilder Gutachten Ladeniokal:

Der Mieter des Ladeniokals hafte den Antragstefier telefonisch kontakfiert, nachdem sich die
Gutachterin um mehr ais eine Stunde verspdtet hat. Der Oristermin war auf 15,00 Uhrivereinbart,
begonnen hat der Termin um 16.15 Ubr. Das Gericht mag der Sachverstdndigen aufgeben, ihr

Gutachten durch Lichtbilder zu ergdnzen.

Der Termin der Ortsbeasichligung war mit den Verfahrensbeteiligten auf den18.10.2028,-um 15 Uhr

abgestimmi worden und begann auch punktlich, zu diesem Zeitpunkt,

Cie Reihenfolge der Besichiigung und damit die Uhrzeit der Besichligung des Ladenlckals wurden
von der Anfragsgegnerin mit dem Mieter des Ladenlokals abgestimmt. Vor Ortinformierte mich die
Antragsgegnerin zu Beginn der Ortsbesichligung, dass zunéchst die Wohnung zu besichligen sei

und im Anschluss dann das Ladenlokal.

Insofern bin ich davon ausgegangen, dass die Besichtigung des Ladenlokals zu einem spateren

Zeitpunkt von der Antragsgegnerin mit diesem Mieter dahingshend abgestimmt worden war,

Die im Zuge der Ortsbesichtigung gefertigten Lichibilder sind Eigentum der Sachversténdigen und
deshalb nicht zur Weitergabe an Drifte bestimmt, Darlber -hinaus liegt f0r eine die Abbildung von

fotographischen Aufnahmen aws-dem Ladenlokal keine Zustimmung des Mieters vor.

Die Gutachterin wird um Mitteflung gebeten, welche Bereiche jewells nicht zugdnglich waren

und nicht besichtigt wurden

Bei der Orsbesichtigung nicht zuganglich waren z. B. RGume oder Raumteile, welche durch die
dort vorhandene mMéblierung oder dort gelagerte Gegensténde nur bereichsweise cder gar nicht
einsehbar waren oder der Raum Im Dachspitz, welcher aufgrund der geringen Raumhdhe nicht

begehbar war.

Sawohl in der Vergaongenheit ofs auch nach dem Cristermin vom 18.10.2023 kam es in dem

Objekf wiederholt zu Leitungswasserschdder.

Die wiederholf festgesteliten Leitungswasserschdden haben das Versicherungsunternehmen, bei

dem die Beteiligten urspriinglich die Gebdudeversicherung obgeschiossen hatten, dazu

o
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vierarkasst, den Gebdudeversichermgevenrog 2y kindigen, Doz Gebduge it zwor wieder

varmchert, Leitungswosserschdden sing vom Umifang der Versicherung jedoch nichf wmfost,

in cfesemn Iusammenhang fand arm 20, 10,2023 eine Feuchiigkedsmessung und eime Prifung per
i Videoendoskople staft, Den Bercht vam 23.10,2023 fUgen wir als Anloge bei,

Leut Mittellung der Anfragsgegnenn Bt der Waosserschioden noch nlcht gesamthaft behoben. Mit
E-Mill vom 4022024 feilfe e mil. dazs in der Keberwand ein Loch Koffe oridhes mfiie,

Auch im Dezember 2023 kam es zu einem emeuten Schaden end Wassarsintif,

Iu den selther durch die Anfrogsgegnern ergriffenen MoBnabmen leger dem Anfrogsteller nur
vereinzelte Unferdagen wnd Rechnungen vor, beispielavelie die afs Anloge beigeligle Rechnung
aer Finma -.

Die Wasserschdiden haben dozu gelihn, dass qy’Mr&m {5 (2} Ladenickales mitweise die
Mietzohlungen eingestell hal, Festgestelll werden kann, dass seif dem Befrieb des Fiseurladens
i Erdgeschaoss die Hduiigksit der Leifungswasserschddern suriimm;

Do sich die Gutochten jur Fgentumawohnung vnd dem Lodernioknl mit digsen Fragestefungen
nicht befassen, snd die Gulachien nach m&ﬂﬁrigdm Varsidnonis ergdnzungsbedintig. Die
ungekiirte Usache difie eien bede-,rtenden Eirdiuss aul den Wert der Blnbeifen haben.

Der im Schreiben das Verdonrensbevolmachlighen der Anfragsgegnern genannte Bercht liegh hier
FiCh wor,

Bei der Besichiiguing der GeschafisBume im Erdgeschoss des Gebliudes war keln Wassersshaden
erkennbar. Aufeinoktuelies Schodensbild wurde ich nicht hingswiasen.

En Wastersehaden hal nach seiner Beseiligung regelmdiig keinen Brituss oul den Vekehyswert
&l Irmm::l::ira Derarlige Schiden sénd Insbesondere bel dheren Boujohran nichi ouszuschiie@en
und von dakbar marktgewShnkch,

Die technische und wirschaoftiche Alferung eines Gebdudes ist Ober die Alterswertmindesung im
Verkehrwert berlcksichtigt. Fir den Fall, dass bei dem Sewertungsobjek! ouBargewshniche Ein-
schrnkungen durch eine marede, wail mcht besfimmurgsgemds untematensn Frschwassenn-
stalation gegeben wiire, milisste dieser Saochverhalt unstitig und nochyvolEshear dorgalegh wet-
dar, Diesas ist her nichi der Foll,
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