mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

20

Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB

1 Blick auf das GrundstUck mit der etwaigen Lage der Abgrenzung

Bewertungsgegenstand

Grundstuck mit Dreifamilienhaus und Stellpldtzen im Freien

Aktenzeichen 1K17/24

GrundstUcksadresse SchoénauerStraBe; 121 in 79669 Zellim Wiesental

Nutzung Wohnen

Wertermittlungsstichtag 15.01.2026

Qualitatsstichtag 15:01.2026

Auftraggeber Amtsgericht Waldshut-Tiengen

Bewertungsanlass Zwangsversteigerung z. Zweck d. Aufhebung der Gemeinschaft
Besonderheiten Vermietung unter Marktniveau und im Verwandtenkreis

Instandhaltungsbedarf

Verkehrswert des Grundsticks 390.000 €
Fertigstellung 04.02.2026

Umfang mit Titelblatt 56 Seiten

Anschlage 76.473

DIPL. - ING. STEFANIE PEITZ FREIE ARCHITEKTIN SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG  EIPOS / TOV
TUMRINGER STRASSE 183 79540 LORRACH T (49) 7621 15270 F (49) 7621 152772  WWW.PEITZ-ARCHITEKTEN.DE
DIE SACHVERSTANDIGE IST VORSITZENDE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES BEI DER STADT RHEINFELDEN (BADEN)
DIE SACHVERSTANDIGE IST MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES LORRACH — WIESENTAL SKPEITZ@PEITZ.BIZ
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Zusammenfassung Bewertungsgegenstdnde und Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Grundstuck mit Dreifamilienhaus und Stellplatzen im Freien

Aktenzeichen
Wertermittlungsstichtag
Grundbuch von Zell Nr.

Anlass der Bewertung

FlurstOck
GrundstUcksgréBe
Bodenrichtwert
Gebdudetyp, Nutzung
Baujahr wahrscheinlich
Modernisierungsgrad
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bewirtschaftungsquote

Wohnfléche rd.

Jahresrohertrag. (JRoh) zzt.

Bewertungsrelevanter JRoh

Energieeffizienzklasse

1K17/24
15.01.2026
1121

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Zwangsversteigerung zum Zweck. der Aufhebung der

Gemeinschaft

355/1

323 m?

220 €/m? beitragsfrei, baureif
Dreifamilienhaus, Wohnen

1910

Teilmodernisiert nach Instandhaltungserfordernis

25.Jahre
2,75 %
19%
330-m?

12.690 € - beimietfreier Nutzung -

26.008 € - nach erster Mietanpassung -

Keine Erkenntnisse

Objektspezifische, Besonderheiten:

= Abstandsfléchenbaulast

- Dienstbarkeifen fur Transformatorenrecht und Stfromversorgungskabel

-~.-Vermietung unter Marktniveau und entgeltfreie Nutzung

- Instandhaltungsbedarf

Ermittelte Ergebnisse

Bodenwert des GrundstUcks

Vorlaufiger Erfragswert des GrundstUcks

Abzug Sonderwerte

Verkehrswert des Grundsticks

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026

98.000 €
426.000 €
36.000 €

390.000 €

GrundstUck Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.

S. 2von 56
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

2, Anknupfungstatsachen

2.1. Allgemeine Angaben

Aufiraggeber Amtsgericht Waldshut-Tiengen
- Vollstreckungsgerichft -
BismarckstraBe 23
79761 Waldhut-Tiengen

Verfahrenszeichen 1K 17/24
Aktenzeichen intern SVG-2024 AGWT 1K17/24

Bewertungsanlass Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der

Gemeinschaft

Beschluss ZV-Verfahren 03.06.2024

Auftragserteilung 18.09.2024
Auftragserhalt 23.09.2024
Grundbuch von Zell im Wiesental, Blatt Nr..1.121, BV-Nr..5

Eigentimerin -
Bewertungsstichtag 15.01.2026
Ortsbesichtigung (OB)| 14.04.2024,.12:00 Uhr bis. 13:10 Uhr, 15.01.2026 von auBen
Teilnehmer OB - im gesamten Objekt
~Wohnungenim-1. OG und EG
- Wohnung.im Dachgeschoss
Stefanie Peitz, Sachversténdige

Berichtsgrundiagen

Vom Auftraggeberzur VerfUgung gestellte Unterlagen und Informationen:

= Grundbuchauszug vom 01.03.2024

- UR 1112/2006: Bewiligung Uber ein Transformatorenrecht
- GTB-Nr. 167, 27.08.1970: Bewilligung Uber ein Kabelrecht
- GTB-Nr. 109, Ubergabevertrag H 18/67 vom 17.01.1967

Von der Sachversténdigen beschaffte Unterlagen und Informationen:

- Aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster 11.10.2024

- Schriftiche Auskunft zu den planungs- und baurechtlichen Bedingungen des
Grundsticks 30.01.2025

- Schriftliche Auskunft Uber Altlasten und Schutzgebiete vom 30.01.2025

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
Gutachten vom 04.02.2026 S. 4von 56



DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

- Schriffiche Auskunft aus dem Baulastenbuch vom 22.10.2024

- AuskUnfte der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses vom 22.10.2024

- Allgemeine Recherchen und Recherchen beim Statistischen Landesamt BW
und dem Statistischen Bundesamt vom 22.10.2024 und 30.01.2025

120
2.2, Angabe der Parteien
Antragstellerin -
Prozessbevollmdchtigte Rechtsanwdlte
AZ: 23/00227 ks/wm
130 Tel.: / - o Fox: /
E-Mail; @
Antragsgegnerin: -
Prozessbevollmdachtigte: . Rechtsanwalt
)
KoéIn
AZ::2023/00415/MA-m
140 Tel.: /
E-Mail: @
Bewertungsanlass ZV-Sache zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft
Verfahrenszeichen 1K17/24
2.3. Rechtsgrundiage
ImmoWertV 2021 - Verordnung Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken (Immobilienwertermittlung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2850) in Verbindung mit
1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 04.02.2026 S. 5von 56
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

ImmoWertA (Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung) mit Kenntnisnahme am 20.09.2023

Die von der Sachverstandigen beschafften Berichtsgrundlagen wurden zum Teil fern-
muUndlich erhoben. Die Richtigkeit und Vollstdndigkeit von dritter Stelle bezogener

und zur Verfugung gestellten Unterlagen und erhaltener AuskUnfte:wird unterstellt.

Verwendete Regelwerke, Fachliteratur und sonstige Quellen werden im Gutachten

im Zuge derer Anwendung benannt.

Auf Basis der im Zuge der Ortsbesichtigungen und meiner Recherchen gewonnenen

Feststellungen erstatte ich das Gutachten wie folgt:

Vorbemerkung

Im Gutachten wird der Verkehrswert ermitielt fUr das-mit einem Dreifamilienhaus be-

baute GrundstUck in der ,Schonauer StraBe 1210 79669 Zell im Wiesental.

Die Bewertung erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Ge-

meinschaft imNachgang auf das Ableben der ehemaligen EigentUmerin.

Die Stadt Zell im Wiesental ist eine von den zentralen Lagen im Landkreis abgesetzte
Lage an der-BundesstraBe B 317 und der Bahnlinie Lérrach-Zell. Zell z&hlt zu den ein-
fachen Lagen’im Landkreis:Lorrach. Das zu bewertende GrundstUck liegt dstlich des
Ortszentrums, dort-an.der OrtserschlieBungsstraBe und in einer gemischt genutzten

Umgebung.

Das Grundstuck ist mit verschiedenen Rechten belastet. Dazu gehdren eine Ab-
standsfldchenbaulast, ein Stromversorgungskabelrecht und ein nicht mehrrelevantes

befristetes Wohnungsrecht.

Die Bebauung des GrundstUcks besteht aus einem etwa 1910 errichteten Wohn- und
Geschdaftshaus. Heute sind drei Wohnungen mit Balkon im Gebd&ude und ein Einzel-
zimmer mit separatem Bad. Etwa 2/3 des Gebdudes sind unterkellert. Im Freien sind

mehrere Pkw-Stellpl&tze vorhanden.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 04.02.2026 S. 6von 56
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem Uberwiegend rickstandigen Zustand.
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen erfolgten augenscheinlich nach

Erfordernis. Die Wohnung im Dachgeschoss wurde modernisiert.

Die Nutzung der Wohnungen erfolgt insgesamt im Kreis der Familie. FUr die - Wohnung
im Obergeschoss und das Zimmer nebst separatem Bad im Dachgeschoss wird keine
Miete gezahli. FUr die Wohnungen im Erd- und im Dachgeschoss bestehen Mietver-
fr&ége. Die vereinbarten Mieten liegen erheblich unter den orfsublichen Satzen:-Der

sich daraus ergebende Nachteil wird in der Bewertung bertcksichtigt.

Die vorstehenden Bemerkungen sind Bedingung dieserVerkehrswertermittlung. Diese

erfolgt fUr das Bewertungsobjekt, wie es am Stichtag genutzt:wird, steht und liegt.

Zeitpunkt und Umfang der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand staft'am 14.04.2024 statt,in derZeit von 12:00 Uhr bis 13:10
Uhr. Neben der Sachverst@ndigen:waren folgende Personen zugegen:

- -, im gesamten-Objekt

- -, Wohnungenim 1. Obergeschoss und.im Erdgeschoss

- -, Wohnung im Dachgeschoss

Aufgrund des Zeitablaufs zwischen Ortsbesichtigung und Gutachtenerstellung wurde
das Grundstick am 15.01.2026 von auBen noch einmal von mir besichtigt und die
offentlichen Register telefonisch abgefragt. Hieraus ergaben sich keine Abweichun-

gen. Als Stichtag der Bewertung wird insofern der 15.01.2026 angesetzt.

Umfang der Besichtigung

Im Zuge der Ortsbesichtigung am 14.04.2024 wurden das Grundstick und die bauli-

chen Anlagen von mir besichtigt soweit sie zug&nglich und einsehbar waren.

Die Wohnung im Erdgeschoss wurde von Herrn - - - und mir ohne Beisein des Mieters
besichtigt. Herr - - - verfUgte Uber einen SchlUssel und versicherte das voll umfassende

Einverst&indnis des Mieters.

FUr die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich gemachten Bereiche von Grund-

stOck und baulichen Anlagen wird unterstellt, dass der wdhrend der Besichtigung

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 04.02.2026 S. 7von 56
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Uberwiegend gewonnene Eindruck von der Beschaffenheit der baulichen Anlagen

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

3. Beschreibung der Lage

3.1. Gebietslage und Verkehrsanbindung, Enifernungen
Bundesland Baden-Wurttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart
Regierungsbezirk Freiburg
Region SUdschwarzwald
Landkreis Lérrach

Einwohner rd.

229.000, entspricht 284 Einwohner/km?

2 Gebietslage. Die Lage von Zell und Lérrach sind mit roten Ringen markiert. Quelle Lageplan:

OpenTopoMap.

Gemeinde
Gemeindekategorie
Einwohnerzahl rd.
Gemeindekategorie

Arbeitslosenquote

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026

Zell im Wiesental
Stadt

6.200 Einwohner
Unterzentrum, Stadt
5%

GrundstUck Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
S. 8 von 56
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Die Stadt Zell im Wiesental liegt im Zentrum des Landkreises Lorrach, im sog. ,,Zeller
Bergland”. Zell erfUllt die Funktionen eines Unterzentrums im baden-wirttembergi-
schen Raumordnungsplan. Es dient als zentfraler Versorgungsort fur das ,,Zeller Berg-
land" und die umliegenden Gemeinden und deckt den Grundbedarf der Bevdlke-

rung (Einzelhandel, Grundschule, medizinische Versorgung).

Die Lage der Gemeinde ist eine abgesefzte Lage in Bezug auf die Kernzone der Re-
gion um Lérrach und Weil am Rhein. Durch die Lage an der BundeésstraBe B-317-und

der Bahnlinie ,Lérrach-Zell* ist ein guter Verkehrsanschluss. gegeben.

Ortslage - Mikroraumliche Lage, Verkehrsanbindung, demographische Prognose

3. Lageplan Ortslage. Grundstickslage siehe roter Kreis. Quelle Lageplan: OpenTopoMap.

Das bewertungsgegenstdndliche Grundstick liegt norddstlich des Stadtzentrums, in
unmittelbarer Ndhe zur BundesstraBe B 317. Der Lagebereich ist ein Mischgebiet. In-
sofern sind auch Gewerbebetriebe und Handelsnutzungen in der unmittelbaren Um-

gebung vorhanden.

GrundstUckslage Dezentral

Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Erreichbarkeit

FernstraBen
Bahnstation
Fernbahnhof

Int. Flughafen

Verkehrslage
Versorgungslage
N&here Umgebung

Lageeinordnung

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Ortszentrum, Kindergarten, Grundschule

Stadtverwaltung

B 317, BAB 98
Zell
Basel Badischer Bahnhof

Basel/Mulhouse, ZUrich

Mittel
Mittel
Wohnen und Gewerbe

Einfach, bis mittlere Wohnlage am-Ort

Demographische Prognose

1,2 km
1,2 km

0.7 bis 22 km
1.5 km
36 km
38 bis 86 km

Nach den Auswertungen des statistischen Bundesamtes ist-die Stadt Zell im Schwer-

punkt von der Abwanderung junger Menschen und-einem leichten Zuzug von Haus-

halten mit Kindern im unteren Einkommenssegment-gepragt.

Im Rahmen von Untersuchungen_der Bertelsmann Stiffung wird-die Stadt Zell demo-

graphisch zugeordnet im Bereich ,,Stabile Stadte und Gemeinden in l&dndlichen Regi-

onen'. Diesen Gemeindetyp zeichnet eine geringe Einwohnerdichte aus sowie eine

unterdurchschnittliche Bedeutung als. Wirtschaftsstandort und einem tendenziell ge-

ringeren Anteil an-qualifizierten Arbeitskraften. Insgesamt handelt es sich demnach

um demografisch stabile Gemeinden kleinerer und mittlerer GréBe mit durchschnitt-

lichen soziodkonomischen-Belastungen-und einer im Schwerpunkt durch Auspendler

gepragten Wohnsituation.

4. Zustandsmerkmale

4.1. Offentliche Rechte und Lasten!

4.1.1." Bauleitplanung und Bebauungsplan

Im Fl&chennutzungsplan ist die Grundstickslage als gemischte Baufliche dargestellt.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans.

! Telefonische und schriffliche AuskUnfte durch die zustdndigen Stellen bei der Gemeinde

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026

GrundstUck Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Bezeichnung ,Obermatten Il A"
Rechtskraft 20.01.1981 2
Stand der Anderungen Keine Erkenntnisse

4 Auszug aus dem Bebauungsplan:'‘Quelle Lageplan: Geoportal'der Gemeinde.

Gebietscharakter Ml Mischgebiet
300 Grundfldchenzahl GRZ 0.25
Geschossfldchenzahl GFZ 0.8
Bauweise o) offene Bauweise
Zahl:derVollgeschosse Il 3 Vollgeschoss
Dachform SD Satteldach, 24° - 38° Dachneigung
Uberbaubare Fléche Die Stellung der baulichen Anlagen ist im Planteil mit

einem Baufenster festgesetzt.

Im vorliegenden Fall wurde das Baufenster um die

vorhandenen baulichen Anlagen gezogen.

310

4.1.2. Eniwicklungszustand des Grundsticks

Der Entwicklungszustand des GrundstUcks ist baureif.

2 Der Bebauungsplan wurde erst nach der Erstellung der bewertungsgegensténdlichen Bebauung auf-
gestellt und rechtskraftig.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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4.1.3. Abgabenrechtlicher Zustand, ErschlieBungsbeitrdge3

Das Bauamt bescheinigt einen beitragsfreien GrundstUckszustand.

4.1.4. Baulastent

Das zu bewertende Grundstuck ist mit der folgenden Baulast zugunsten des sudlich

anliegenden Nachbargrundsticks FlurstUck belastet:

320

5 Auszug dus.dem Baulastenverzeichnis. Quelle: Bauamt der Gemeinde.

3 Schriftliche Auskunft am 18.10.2024, Stadtbauamt Zell
4 Schriftliche Auskunft am 22.10.2024, Stadtbauamt Zell

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
Gutachten vom 04.02.2026 S. 12von 56
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6 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis: Lageplan mit-Darstellung-der belasteten Grundsticks-

fldche in Schwarz. Quelle: Bavamt der Gemeinde:

Mit der Baulast Ubemimmt der jeweilige EigentGmer des Bewertungsgrundstucks ei-
nen Teil der Abstandsfldchen fUr-das auf dem nérdlich anschlieBenden Grundstick

FlurstGck 355/2 errichteten Wohnhaus, wie.im'Lageplan dargestellt).

Die mit.den Abstandsfldchen des Nachbarn belastete Fldiche steht dem GrundstUck-
seigentUmerfUr eine Bebauung und fUr die rechnerische Ermittlung der zuldssigen
GrundstUcksnutzung nicht-mehr zur Verfigung. Die belastete Fl&iche umfasst ca. 5 %

der GrundstUcksfléche:

Die im“GrundstUck-mit der bestehenden Bebauung ausgeUbte Nutzung betragt
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,50 und Geschossfldchenzahl (GFZ) 1,48. Diese Werte liegen
klar Gber der nach dem Bebauungsplan zul@ssigen Nutzung im Geltungsbereich. Die
Baulast mindert die ausgeUbte GrundstUcksnutzung nicht. Insofern geht in Bezug auf

den Stichtag keine wertbeeinflussende Wirkung von der Baulast aus.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
Gutachten vom 04.02.2026 S. 13 von 56
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Altlasten und Schutzgebiete, Uberflutungsfléchens

FUr das Grundstuck wurde kein Eintrag im Altlastenkataster festgestellt. Das Grund-
stUck liegt aber im Bereich mdglicher Altlastenbelastungen aus der historischen Berg-

bautatigkeit im Bereich der Wiesentalaue.

Das Stadtgebiet von Zell liegt im ,,Naturpark SUdschwarzwald” und in der Entwick-

lungszone des regionalen Biosphdrengebietes.

Das Grundstick liegt in keiner kartierten Uberflutungsfliéiches.

Denkmalschutz, Bodenschutz?

Nach Auskunft des zust@ndigen Bauamtes liegt for-das Bewertungsgrundstick kein

Eintrag als Kulturdenkmal oder Bodenschutzzone vor.

Stadtebauliche Verfahren

Nach Auskunft des zust&ndigen Bauamtes liegt das Bewertungsgrundstick nicht im
Bereich eines Sanierungs-, Entwicklungs-.oder Umlegungsverfahrens. Es wurde keine

Verdnderungssperre mitgeteilt.

Baugenehmigung

Die Daten-von Baugenehmigung und Bawvabnahme fUr das Wohnhaus wurden nicht
mitgeteilt. Hierzu wurden von der-Antragsgegnerin lediglich Auszige aus Urkunden in

historischer, nichtlesbarerer Fassung vorgelegt.

Die’Baugenehmigung fir den-Anbau der Balkone wurde nach den Ubermittelten Un-

terlagen vom Baurechtsamt des Landkreises Lérrach am 20.04.2001 erteilt®.

Von der Legalitdt der baulichen Anlagen wird im Gutachten aber aufgrund der

Standzeit der baulichen Anlagen ausgegangen.

5 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Waldshut am 30.01.2025, Homepage der LUBW

¢ Homepage der LUBW.
7 Telefonische Auskunft am 22.10.2024, Stadtbauamt Zell

8 Quelle: die Antragsgegnerin.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Rechte und Lasten des Grundbuchs

Grundbuchauszug der Wohnung

Alilgemein Angaben

Art des Grundbuchs
Blatt Nummer
Amtsgericht
Grundbuchbezirk
Datum des Abrufs

Letzte Eintragung

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer
Gemarkung Karte
FlurstOck Nummer
Wirtschaftsart / Lage

GrundstUcksgréBe

Erste Abteilung

Laufende Nr.

EigentUmer

Iweite Abteilung

7 Teilabbildung Grundbuchauszug. Quelle: Grundbuchamt Vilingen-Schwenningen.

Dritte Abteilung

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen

Gutachten vom 04.02.2026

Grundbuch des Grundsticks
1.121
Villingen-Schwenningen

Zell im Wiesental

06.06.2024

06.06.2024

2

VN 2001/7

355

Gebdude-und Freifldche / Karl-Lenz-Weg
323 m?

Lasten, Beschrdnkungen
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4.3.

4.3.1.

4.3.2.

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

EinfrGdge in der dritten Abteilung des Grundbuchs kdnnen wertbeeinflussend sein. Sie
sind jedoch kein Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung. FUr diese wird in der
vorliegenden Bewertung davon ausgegangen, dass diese im Verkaufsfall ausgegli-

chen oder geldscht werden. Sie werden deshalb nicht gewurdigt.

Rechte und Lasten des privaten Rechts

Informationen zum Mietverirag und zur Vertragsmiete?

Zu den Mietverhdltnissen liegen folgende Informationen vor:

Einheit Mietbeginn WEFL ca. | Mieter/Nutzer Monatl. Kaltmiete
Wohnung EG 01.09.1983 120 m? | = 493,20 €
Wohnung OG Nufzung ab 106m? | - .

Aug. 2022 entgeltfreie Nutzung
Wohnung DG 01.05.1990 92 m? |\ 564,38 €
Zimmer, Bad DG | Wie Whg..OG 14m?2 | - entgeltfreie Nutzung

Nach den gegebenen Informationen liegt der Rohertrag aus vereinbarten Mieten im
Zeitpunkt des Stichtags bei.1.057,58 € monaftliche kalt. Der Jahresrohertrag hieraus
ermittelfsich.mit 12.690,96-€,

Die'letzte Erhdhung-erfolgte nach den gegebenen Informationen etwa im Jahr 2021

und liegt mehr als. 3 Jahre vor dem Bewertungsstichtag.

Die mitgeteilten Mieten liegen zum Teil erheblich unter den ortsiblichen Satzen. Die
Bewerfung erfolgt modellgemdB auf Basis der ortsUblichen Satze. Die erste Erhdhung
wird umgehend angerechnet. Die weiteren Erhéhungen bis zum Erreichen der orfs-
Ublichen Miethdhe wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale bericksichtigt (vergleiche Abschnitt 4.7.).

Im Grundbuch eingetragene Rechte

Vergleiche Abschnitt 4.6. ,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale”.

? Quelle: Schriffliche Information der Antragstellerin per E-Mail.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
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4.3.3.

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Iwangsversteigerungsvermerkt

Im Rahmen des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfahrens wird die Eintragung

ohne Werteinfluss beurteilt.

Sonstige privatrechtliche Gegebenheiten

Weitere, ggf. wertbeeinflussende schuldrechtliche, nachbarrechtliche oder sonstige
Vereinbarungen, welche in den GrundbUchern nicht eingetragen wurden, wurden
der Sachverstandigen nicht mitgeteilt und waren aus den-Ubermittelien:Unterlagen

auch nicht erkennbar.

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt deshallo unter der Annahme, dass zum Stich-
tag keine weiteren, wertbeeinflussenden Rechte oder Lasten vorhanden sind. Sollte
es sich nachtraglich zeigen, dass diesbezigliche Sachverhalte-zu berUcksichtigen
sind, ist das Gutachten nach Prifung.und Bewertung des Sachverhaltes ggf. zu Uber-

arbeiten.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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4.4, Grundsticksgegebenheiten

8 Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Quelle: die Auftraggeberin Uber Landesamt fir Geoinforma-

fion und Landentwicklung Baden-Wirttemberg. Darstellung ohne MaBstab.

Legende: Das Bewertungsgrundstick ist mit roter Umrandung dargestellt.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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460

470

Buchungseinheit:

Zuschnitt und Form:

Topographie:

Grundstickstyp

GrundsticksmafBe:

Bebauung:

ErschlieBung:

Abgrenzung:

Nordseite

Ostseite

Westseite
SUdseite

Westseite

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

1 FlurstGck
UnregelmdaBig, mit Ausbuchtung

Leicht unebene Grundstickslage

EckgrundstUck
GréBe Breite ca. Tiefe ca. StraBenfront ca.
323 m? 58 m 72m 52-m

Zweigeschossiges Mehrfamilienhaus-.in:.angebauter Bau-

weise, Teilunterkellerung
Das GrundstUck liegt an zwei éffentlichen-SfraBen an

Offentlich-rechtliche und-privatrechtliche:ErschlieBung wird

unterstellt

Fist. 355/2 SchonauerSir-121 a, angebautes Einfamilien-
wohnhaus

FIst.-355/2 Schénauer Str. 121" @, angebautes Einfamilien-
wohnhaus

Flst. 4308 Einfamilienhaus als DHH'0 und Garage

Flst. 22/2 Schénauer StraBe, &ffentliche Verkehrsfldche

Flst.354/6 Karl-Lenz-Weg, &ffentliche Verkehrsfldche

Zuwegung, Parkmaglichkeiten:

Das Bewertungsgrundstick liegt an zwei Seiten an einer &ffentlichen StraBenfléche

an und kann-von dort begangen und befahren werden.

Auf- dem GrundstUck sind Stellpl&tze im Freien vorhanden. Der umliegende StraBen-

raum‘ist nicht bewirtschaftet und bietet Parkpl&ize in zurickhaltendem Umfang.

Immissionen:

Das Bewertungsgrundstick erscheint von keinen, Uber das lageUbliche hinausgehen-

den Immissionen belastet zu sein (vergleiche Larmkartierung 2022 der LUBW).

10 Doppelhaushdlfte

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

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'!.

4.5. Baubeschreibung'2

Gebdudepldne Zu der heute vorhandenen baulichen Struktur liegen keine

Gebdudepldane vor.
Baujahr ca. 1910

Modernisierungsgrad  Die heute vorliegende, Einteilung. der. Wohnungen wurde
nach Angabe der Anfragsgegnerin etwa Mitte der 1970er
Jahre eingebaut. ‘Aus dieser Zeit stammt.auch ein erhebli-

cher Teil der bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Aus-

stattung.
Nutzung Wohnen.
Geschosse 2. Vollgeschosse und Dachgeschoss als Vollgeschoss, nicht

ausgebauterSpeicherim:Dachraum.

Gebdaudestruktur Die Wohnung im.Erdgeschoss wird vom Vorplatz aus betre-
ten. Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss liegen an
einem durchgehenden Treppenhaus. Das Treppenhaus wird

im Obergeschoss, von einer Laube aus erschlossen.

Grundrissgliederung Einspdnner mit einer Wohnung je Geschoss.

" Die Bodenbeschaffenheit, wie z. B. die Bodengute, die Eignung als Baugrund oder Belastungen mit
Alfablagerungen wurden nicht untersucht. DiesbezUgliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im Rahmen der Erkenntnisse aus den vorlie-
genden Unterlagen und der Ortsbesichtigung waren keine Auffdlligkeiten erkennbar. Dementspre-
chend wird eine standortUbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten un-

terstellf. Die im Gutachten gegebenen Hinweise auf mdgliche Altlasten sind zu beachten.

12Die Baubeschreibung stUtzt sich auf die Ubermittelten Unterlagen und die Erkenntnisse aus den Re-
cherchen und der Ortsbesichtigung. Sie gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes
im Sinne des Gesetzes. Dies betrifft besonders Bauteile, in die naturgemdaB keine Einsicht genommen
werden kann, wie z. B. Decken-, Wand- und Dachkonstruktionen u.a.m. Vielmehr stellt diese Baube-

schreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile und verbauten Baustoffe dar.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Erdgeschosslage

Lage Hauszugang
Konstruktion, Fassade

AuBenwdnde ca.

Dach

Innenwdnde

Geschossdecken

Besondere Bauteile

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026
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Die Wohnung im Erdgeschoss liegt 2 Stufen unter dem dorti-

gen Gelénde.
Nordseite
Mischkonstruktion, Lochfassade mit Putzbelag

55 cm Mauerwerk mit Heizkérpernischen an Fenstern

AuBenwdnde im Dachgeschoss aus Holzkonstruktion

Mansarddach aus Holzkonstruktion mif harter Deckung-und
mehreren Gauben.

Regenrinnen und Ablaufrohre aus Metall
Massiv- oder Leichtbauweise
Holzkonstruktion

Angebaute Balkone aus Holzkonstruktion mit Umwehrungen

aus Holz.

9 Blick auf das Wohnhaus von
Suden, von der ,Schénauer
StraBe".

10 Blick das Wohnhaus von Os-

fen.

GrundstUck Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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11Blick auf das Wohnhaus von
~SUdwesten, von.der. ,Schénauer
StraBe".

12 Blick auf das Wohnhaus von
Nordwesten, vom ,Kalr-Lenz-

“

weg*.

Links im Bild ist das angebaute

Wohnhaus ,,Schénauer StraBe

121 a" zu sehen.

13 Blick vom Wohnhaus in die
»Schoénauer StraBe" nach Wes-

fen.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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14 Blick vom Wohnhaus in'die
,,Sché_ncuer SfroBe?‘\noéh Stdos-
~fen.und auf gleh\penéchborten
AN Géwerbe‘b“e\hje_b.‘

Geschosshdhe Keine Erkenntnisse W, \:gi\ s
Raumhé&he Erd- und Obergeschoss ca. » 2,26 bis 2,48 m
510 Dachgeschoss:¢ co > N 2,30 m
Kellergeschoss ca. N ¥ 1,85 m
Elektroinstallation Insgesomtlns’rollohon emfocher ArT \und GUte gemdB Bau-

Johresklclsse emfoche “‘Anzahl Gn Stromkrelsen Aufbauleuch-

‘ren und eme bIS mehrere Anschlussdosen je Raum

AuBenbele‘ue:h"rung onudet Fassade

15 Beispielhafte Abbildung eines
Sicherungskastens der Elektroun-

terverteilung in einer Wohnung.

Beschaffenheit vergleichbar der

weiteren Elektrounterverteilungen

im Gebdude.
Fernsehempfang Satellitenanschluss
Netzabdeckung LageUblich
Rauchwarnmelder Keine vorhanden
Heizung Gas-Etagenheizung mit Warmwasserbereitung
520 Warmeabgabefldchen Metallradiatoren
1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schéonauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 04.02.2026 S. 23 von 56



LeitungsfGhrung

Energieeffizienzklasse

Werterhohende

Investitionen Dritter

Barrierefreiheit

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Stromleitungen Uberwiegend unter Putz, Heizungsleitungen

bereichsweise auf Putz

Keine Erkenntnisse

Keine Erkenntnisse

Insgesamt keine gegeben

4.5.1. Hauseingang, Treppenhaus

530 Zugang EG

Zugang OG/DG

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026

16 Blickin das Treppenhaus im

Dachgeschoss.

17 Blick auf die Treppe zum Spei-

cher.

Der Zugang zur Wohnung im Erdgeschoss erfolgt vom Hof.

Laube in Holzkonstruktion, Deckung durch Abschleppung

am Dach.

Geschosstreppe aus Holzkonstruktion mit Geldnder aus Holz.

GrundstUck Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Hauseingangsturen

Treppenhaus OG/DG

Geschosstreppe

WohnungstUren

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Holzkonstruktion mit Verglasung, Klingel- und Sprechanlage,

Briefk&sten an der Fassade.

Alters- und objektgemdaBe Beschaffenheit mit Putzbelag an
Wanden und Decken, Bodenbelag aus PVC und Fenstern

aus Holzkonstruktion mit Isolierverglasung.

Leitungen teilweise auf Putz.
Gaszahler fUr die Einheiten im DG im Treppenhaus montiert.

Halbgewendelte Holzwangentreppe mit-offenen Sefzstufen

und Geldnder aus Holz.

Einfache ZimmertUren aus Holzwerkstoffkonstruktion mit Holz-

zargen und einfachen Griffgarnituren.

4.5.2. Einzelzimmer mit separatem Bad im Dachgeschoss

Modernisierungsgrad

Fenster, Sonnenschutz

Innenraumtiren
Deckenbeldage
Bodenbelage
Wandbeldge

Zubehor

Ausstattung Bad

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 04.02.2026

Nicht modernisiert

Holz- oder Kunststofffenster-mit Isolierverglasung, kein Son-

nenschutz,

Einfache Holzwerkstofftiren mit Umfassungszargen

Putz

Laminat,.Bad mit Fliesen

Raufasertapete mit Anstrich, Fliesen im Bad bis ca. 2,00 m H.
Kein vermieterseitiger Zubehor

Duschwanne, Waschbecken, bodenstehendes Klosett.

18 Blick in das Duschbad.

GrundstUck Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Elektroinstallation

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

19, Blick auf.die Dusche.

Ausstattung einfacher, .bis' mittlerer-GUte mit einfachem

Schalterprogramm; Turéffner und Gegensprechanlage.

4.5.3. Ausstattung der Wohnrdume

560 Fotographische Abbildungen im Gutachten-aus den-Wohnungen im Dach- und

Obergeschoss wurden vom Mieter bzw:.den Nutzern nicht zugelassen.

FUr die Wohnung im Erdgeschoss wird keine fotographische Dokumentation im Gut-

achten vorgenommen, da der-Mieter bei der-Ortsbesichtigung nicht zugegen war

und somit keine Einwiligung erfragt werden konnte.

Instandhaltungszustand Die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss befinden sich

570
Fenster, Sonnenschutz
Innenraumtiren
Deckenbeldage
Bodenbeldge

580

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
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in.Bezug  auf die Baujahresklasse in einem, dem einfachen
Marktsegment entsprechenden Instandhaltungszustand.
Modernisierungen wurden im Zuge des Instandhaltungserfor-

dernisses vorgenommen.

Holzverbundfenster sowie Holz- und Kunststofffenster mit Iso-

lierverglasung, insgesamt aus unterschiedlichen Zeitrdumen.
Insgesamt kein Sonnenschutz.

Holzwerkstofftiren mit Umfassungszargen und Griffgarnituren
einfacher Qualitat. In Einzelféllen sind Kassettentiren vor-

handen.
Putz, gestrichen

Laminat und PVC. In der Wohnung im Obergeschoss sind

einzelne RGume mit Parkett oder Fertigparkett ausgestattet.

In B&dern sind Fliesen verlegt.
Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Wandbeldge

Zubehor

Ausstattung Bader

Heizung, Warmwasser

Elektroinstallation

Balkone

4.5.4. -Balkone

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Putz oder Raufasertapete mit Anstrich, Fliesen im Bad zwi-
schen ca. 1,60 und 2,00 m Héhe.

Fliesenspiegel in Kichen aus unterschiedlichen Materialien.

In der Wohnung im Obergeschoss ist eine EinbaukUche ein-
gebaut mit Ober- und Unterschrdnken sowie SpUle, Herd mit

Dunstabzug, Backoffen und Kuhl-Gefrierschrank.
Weiterer, vermieterseitiger Zubehodr wurde nicht mitgeteilt.

Die Bader sind insgesamt mit Badewanne, Waschbecken,
bodenstehendes Klosett und. Waschmaschinenanschluss
ausgestattet (optische Erscheinung: vergleichbar den oben

gezeigten Bildern aus dem Dachgeschoss).

In der Wohnung im Obergeschoss. wurde im Jahr 2013 eine

groBe Dusche mit Glasabtrennung mit Falttlr eingebaut.

Mehrere Gasthermen fUr Heizungswdrme=und Warmwasser-

versorgung.

Zum_Alter der Anlagen liegen folgende Informationen vor's:

- Wohnung DG 2022, Alter: 4 Jahre

-l Zimmer,-Dusche DG 2012, Alter: 14 Jahre
- Wohnung OG 2005, Alter: 21 Jahre
- Wohnung EG 2007, Alter: 19 Jahre

Ausstattung einfacher, bis mittlerer GUte
Gegensprechanlage
Einfaches Schalterprogramm

Einfache Elektrounterverteilung

Beschreibung wie untenstehend.

Die Balkone wurden an der SUdseite am Gebdude angebaut. Der oberste Balkon ist

Uberdacht. Die Uberdachung bildet eine Widerkehr aus der Dachkonstruktion.

Baujahr

Konstruktion

2001

Holzkonstruktion mit Bodenbeldgen und Umwehrungen aus

Holz

13 Quelle: zustandiger Schornsteinfegerbetrieb

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
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Fl&che ca. Die Grundflache je Balkon zwischen der Umwehrung betragt
Cca.2,53*4,12m=10,42 m2.

20 Blick.auf die Balkone.

4.55. Laube am Hauszugang

Konstruktion Holzkonstruktion auf gemauerten StUtzen und mit Bodenbe-

[dgen und Umwehrungen aus Holz.

Treppe Holzwangentreppe mit offenen Setzstufen und Gelédnder aus

620 Holzkonstruktion

21 Blick auf die Laube am Haus-

zugang.

4.5.6. Kellergeschoss
Das Kellergeschoss ist eine Teilunterkellerung. Auf der Ostseite ist das Gebdude be-
reichsweise nicht unterkellert.

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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22, Blick inndenKellerflur.

23 Blick in einen Lagerbereich.

24 Blick auf die Zahlerbretter.

Der Keller ist aus Feldstein errichtet und erscheint entsprechend dem Baujahr des Ge-
bdudes. Die Decke besteht weitgehend aus Holzkonstruktion. Eine Teilfldche ist beto-

niert. Der Boden besteht aus Beton oder Stampflehm.
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Zu Zugang erfolgt von auBen, im Bereich der Laube. Die Raumhdhe betragt im Mittel
630 etwa 1,85 m.

Fenster Holzfenster mit einfacher Verglasung
TUren, Abtrennungen  Holzkonstruktion
Ausstattung HausanschlUsse in ortsiblichem Umfang

Schachtdeckel Im Vorraum ist ein Schachtdeckel am-Boden vorhanden:
Nach den Angaben von Herrn - - = (zur- Antragsgegnerin) sei
hier ein Pumpensumpf vorhanden, Hochwasserereignisse

seinen nach seiner Erinnerung.aber bisher keine aufgetreten.
Zubehdr Kein Zubehér vorhanden.

640

4.5.7. Speicher

Im Dachraum befindet sich nicht:agusgebauter-Speicherraum-mit; Abstellréumen fir
die Mieter. Die Abtrennungen bestehen dus:einer Lattenkonstruktion aus Holz. Ein
Raum ist mit einer festen Wand umschlossen und verfUgt Uber eine geschlossene TUr.

Dieser Raum wurde mir aufgrund des-Fehlens eines SchlUssels nicht gezeigt.

Das Dach ist auf derInnenseite mit-einer Schalungslage auf den Sparren ausgebaut.

25 Blick auf die beiden Stell-
pldtze an der ,Schénauer
StraBe*.

458 AuBenanlagen

Die AuBenanlagen bestehen aus den mit Betonverbundsteinbeldgen befestigten FIG-

650 chen fUr Parkplé&tze am ,,Karl-Lenz-Weg" und an der ,Schénauer StraBe*.
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26 ;‘Bligk auf die peiden Stell-
£ bLii;Iz‘e an der ,Schénauer

L StraBe. o
N o

27 Blick auf den Stellplatz am

wKarl-Lenz-Weg".

e

28 Blick auf die beschriebenen

Belage.

Im Bereich der befestigten FIidchen sind 3 Pkw-Steppl&tze vorhanden, 2 davon liegen
an der ,,Schénauer StraBe”.

Die weitere GrundstUcksfreiflédche ist mit Wiese oder Grobschotter belegt.
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4.5.10.

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

AnschlUsse Ver- und EntsorgungsanschlUsse in Ublichem und gewdhnili-

chem Umfang, AuBenwasseranschluss an der Hausfassade.

Einfriedung Im Bereich der Wiesenfldche an der ,Schoénauer StraBe* ist

eine niedrige Hecke vorhanden.

Aufwuchs Wiese und einzelne BUsche.

Renovierungen und Modernisierungen Gemeinschaftseigentum

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem zurbckhalten modernisiertenZustand.

Die urspringliche Baujahresklasse ist noch gut erkennbar:

Nach Auskunft der Parteien und den Erkenntnissen-aus der Ortsbesichtigung wurden

folgende Investitionen in den Gebd&udebestand getatigt:

1970er Jahre  Modernisierung, bzw. Einbau der Béder.und Erneuerung von Fenstern
1980er Jahre  Erneuerung weiterer Fenster

2001 Anbau der Balkene mit-Einbau der Gaube dazu im Dachgeschoss

und Anstrich' Gebdudefassade

2005 - 2022 Erneuerung der Gasthermen

Die Wohnung im Dachgeschoss wurde nach den Angaben des Mieters von inm re-
noviert. Die Kosten des Materials‘wurden dabei von der EigentUmerin (Erblasserin) ge-
tragen:. Die ,Eigenleistung" des-Mieters wird im Rahmen der InstandhaltungsmaBnah-
men-zum Erhalt der Gebrauchstauglichkeit (Schénheitsreparaturen) wertneutral ge-

sehen.

Instandhaltungszustand, Mdngel und Schaden'4

Bei der Ortsbesichtigung zeigten sich die baulichen Anlagen im Rahmen des gege-

benen Marktsegmentes mit altersgemdaBem Instandhaltungsbedarf.

Die nachfolgend aufgefUhrten Sachverhalte waren bei der Ortsbesichtigung augen-

fallig oder wurden von den Parteien mitgeteilt.

14 Die AusfUhrungen im Gutachten schlieBen Instandhaltungsbedarf, M&ngel und Schédden an den bau-

lichen Anlagen und AuBenanlagen nurinsofern ein, als sie bei der Ortsbesichtigung erkennbar waren.

Die Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und Richtigkeit. Sie kann lediglich die fUr den

Wertermittlungsstichtag mitgeteilten und bei der Ortsbesichtigung erkennbaren Sachverhalte auffUhren.
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4.6.
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- Der furnusgemdBe Pflegeanstrich an der Gebdudefassade ist Uberfdllig. An un-

terschiedlichen Stellen sind Reparaturen an Putzoberfl&chen erforderlich.
- Die Holzkonstruktion der Balkone weist Schédden am Belag auf.

- Im Sinne des gegebenen Markisegmentes sind in den Wohnungen im Erd- und

Obergeschoss und im Treppenhaus die Schdnheitsreparaturen Uberfallig.

- In Bezug auf die Wohnung im Erdgeschoss hat die Antragstellerin Bilder von au-
genscheinlich durch Feuchtigkeit verursachten Schaden an Wanden und am Bo-
denbelag aus PVC Ubermittelt. Die Wohnung im Erdgeschoss zeigte sichbei der
Besichtigung im Bereich der in den Bildern gezeigten Rdume in einem-frisch ge-
strichenen Zustand. Die in den Bildern dargestellten-Schdden konnten insofern

nicht nachvollzogen werden.

Die Uberwiegend Uberalterten Fenster und die Uberalterte Ausstattung der B&der
wird im Rahmen des einfachen Marktsegmentes als nicht wertbeeginflussend beurteilt.
Insofern wird in der Bewertung ein kalkulatorischer Wertabschlagfir Schénheitsrepa-

raturen berUcksichtigt (vergleiche-Abschnitt 4.8.)-

Energieausweis, energetischer Standard

Es wurde kein Energieausweis Ubermittelt.

Die:Gastetagenheizungen entstammen den Jahren 2005, 2007, 2012 und 2022. Sie

sind-am Stichtag zwischen 4 und 21 Jahren alt.

DierNutzungsdauer's von-Gasetagenheizungen betrdgt allgemein 15 bis 25 Jahre'é.

Das Alter-der vorliegenden Gasthermen liegt innerhalb dieser Zeitspanne.

Annahmen zum energetischen Standard des Gebdudes

Nach den Erkenntnissen aus der Orfsbesichfigung zu Bauweise und Ausstattung der

baulichen Anlagen und den Angaben des zustdndigen Schornsteinfegers zu den

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.

16 Quelle: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile
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Heizungsanlagen wird der energetische Standard des Gebdudes mit einem im

Schwerpunkt einfachen Standard beurteilt.

Flachen und MaBe

Aufstellung der Bruttogrundfléiche

Die Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF) dient der Einschétzung der ausgeUbten
baulichen Nutzung des Grundsticks im Sinne des § 19 BauNVO'’. Die bewertungsre-

levanten Flichen werden wie folgt geschatzt:
BGFim EG ca. 160 m?

BGF in Vollgeschossen ca. 160-m2 * 3 = 480 m?

Ermittlung der ausgeiibten Grundstiicksnutzung

Grundfldchenzahl (GRZ) gemdaB-ausgelbter-Grundsticksnutzung:

160 m? / 323 m? GrundstUcksfléche = 0,495 rd.0,5
Geschossfldchenzahl-(GFZ) gemdB ausgeUbter Grundsticksnutzung:

480 m? / 323 m2 GrundstUcksfldche = 1,486 rd. 1,5

Die-ermittelten Nutzungskennziffern liegen Uber der zuldssigen GrundstUcksnutzung
gemaB.Bebauungsplan von GRZ 0,25 und GFZ 0,8. Das Bewertungsgrundstick verfigt

insofern Uberkeine Ausbaureserve.

Wohn- und Nutzflache der Einheit
Yon den Parteien wurde keine Wohnfldchenberechnung Ubermittelt.

Nach den Angaben in den Ubermittelten Gebdudepldnen im Abgleich mit den Er-
kenntnissen aus der Ortsbesichtigung werden in der Bewertung nachfolgend darge-
stellfe Fldchen im Rahmen der Schatzung unterstellt. Die GréBe der Balkone wird mit

einem Viertel der Grundfl&che angerechnet.

Wohnung im Dachgeschoss 92 m?

Zimmer und Bad im Dachgeschoss 14 m?

17 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
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Wohnung im Obergeschoss 105 m?
Wohnung im Erdgeschoss 119 m?
Die Wohnfldche wird im Gutachten geschdtzt mit insgesamt rd. 330 m?

Zur Nutzfladche im Kellergeschoss kdnnen keine Angaben gemacht werden.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale im Sinne des § 8 Im-
moWertV sind Abweichungen vom gewdhnlichen Zustand eines GrundstUcks, wie es
z. B. abweichende GrundstUcksgréBen und Nutzungen sein-kénnen, aber auch un-
gewodhnliche oder persénliche Umsté&nde inBezug aufrechtliche Bedingungen, wert-

beeinflussende GréBen und auf die Ertragsverhdltnisse;

Folgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale-liegen vor:

Eintrage in der zweiten Abteilung des Grundbuchs
1. Befristetes Wohnungsrecht

Dasunter der laufenden-Nummer 1 eingetragene, befristete Wohnungsrecht ist

aufgrund des Ablebens der Berechtigten ohne Werteinfluss.

2.~ Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Duldung eines Siromversorgungskabels)

Die unter der laufenden Nummer 2 eingetragene beschrdnkt persénliche Dienst-
barkeit fUr die Duldung eines Stromversorgungskabels zugunsten der , KraftUber-
fragungswerke Rheinfelden/Baden” (heute Naturenergie Netze GmbH) bezieht
sich auf ein Stfromversorgungskabel, welches im Grundstick Flurstick Nr. 355/1

im Karl-Lenz-Weg eingebaut wurde.

Dieses war in den 1970er Jahren, dem Zeitpunkt der Einfragung des Rechftes ins
Grundbuch, Teil des hier zu bewertenden GrundstUcks FlurstGck Nr. 355 (Stamm-

grundstUck).

Im Rahmen der heutigen Grundstickskonstellation und der Schatzung wird der

Sachverhalt zum Stichtag ohne Werteinfluss beurteilt.
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29 Lageplan. Die Lage der Stromversorgungsleitung ist mit rofem Pfeil gekennzeichnet,
die etwaige Lage des Bewertungsgrundstickes.mit groner Umrandung. Quelle: Akte des

Grundbuchamtes Zell im Wiesental, Bewiligung GTB. Nr, 167, eingefragen am 27.08.1970.

3. Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Transformatorenstation)

In Bezug auf die unter der laufenden Nummer 3 eingetragene, beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit. fUr eine Transformatorenstation zugunsten der ,,KraftGber-
fragungswerke Rheinfelden/Baden (heuteNaturenergie Netze GmbH) wird hin-
sichtlich der-Einfragung von.dem vorstehend bewerteten Stromversorgungska-

belrecht vergleichbaren Bedingungen ausgegangen.

Im Rahmen der heutigen Grundstickskonstellation und der Schatzung wird der

Sachverhalt insofern gleichermaBen ohne Werteinfluss beurteilt.

4., Iwangsversteigerungsvermerk

Im“Rahmen des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfahrens wird die Eintra-

gunhg ohne Werteinfluss beurteilt.

A. Kalkulatorischer Investitionsbedarf Wohnhaus

Der allgemeine Investitionsbedarf aufgrund ersparter Instandhaltung wird im Gutach-
tenim Rahmen eines kalkulatorischen Wertabschlags im Sinne der Schdnheitsrepara-

turen beurteilt.

Das erwartbare Investitionsvolumen wird im Gutachten im Rahmen der Schétzung
lediglich grob Uberschlagen. Dabei wird keine energetische Sanierung oder Moder-
nisierung von Fenstern oder Badern u. a. m. bertcksichtigt, denn der Markt reagiert
im derzeitigen Marktgeschehen nicht zwangsweise mit der Vollmodernisierung auf
ein der vorliegenden Einheit vergleichbares Angebot.
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Kalkulatorischer Wertabschlag'@ 25.000 €

Der Wertabschlag entspricht einer Investitionsquote von rd. 75 €/m2 WFL

Underrent - Mietminderertrag

Im Bewertungsobjekt liegen die vertraglichen Mieten in den Wohnungen im Erdge-
schoss und im Dachgeschoss unter den ortsUblichen Satzen. Bei der Wohnung im Erd-
geschoss betragt die Differenz rd. 36 % der ortsUblichen Miete.-Dartber hinaus:wird
die Wohnung im Obergeschoss und das Zimmer mit separatemBad im Dachgeschoss

von der Anfragsgegnerin entgeltfrei genutzt.

Das Bewertungsobjekt ist insofern mit einem Underrent-(zu Dt. ,Mindermiete") belas-
tet, einer Vermietungssituation, in der die aktuell vereinbarte Miete unter der markt-

Ublichen Miete liegt.

Im Fall der Zwangsversteigerung zum-Zweck der Aufhebung derGemeinschaft findet
das SonderkUndigungsrecht nach-§-57a ZVG keine Anwendung:Stattdessen tritt der
Ersteher in den bestehenden Mietvertrag ein:(vergleiche '§ 566 BGB). Insofern erfolgt

die vorliegende Bewertung auf Basis der.angepassten Mieten.

Nach den Angaben-der Antragstellerin wurden die Mieten zuletzt im Jahr 2021 ange-
passt. Da die letzte Anpassung Uber 3 Jahre zurick liegt, erfolgt die Bewertung der
vermieteten:Einheiten unter.BerlUcksichtigung einer unmittelbaren Erhbhung der ver-
einbarten-Mieten um 20 %. Die Bewertung der entgeltfrei genutzten RGume erfolgt
auf Basis der ortsGblichen Miete.im Sinne des § 558 Abs. 3 (vergleiche Abschnitt 6.3.1.).

DiesWohnungenim Ober- undDachgeschoss und das Zimmer mit Bad erreichen das

ortsUbliche Mietniveau'insofern umgehend.

Die Wohnung im Erdgeschoss bedarf weitere Anpassungen. Uber die Wartezeit bis zur

2. Mieterhbhung ergibft sich folgender Underrent (Mindermiete):

Wohnfl&che (WFL) der Wohnung im Dachgeschoss 119 m?
Fldichenmiete nach 1. Erhbhung monatliche kalt 4,97 €/m? WFL
OrtsUbliche Miete 6,50 €/m? WFL

18 |m Rahmen der Verkehrswertermittiung werden keine Feststellungen eines tatséchlichen Bedarfs oder
Ermittlung von Kosten vorgenommen. Kosten und Massen sind rein kalkulatorisch pauschale Anséize.
Genau Massen und Kosten kénnen nur im Rahmen einer Planung und Ausschreibung der MaBnahmen

ermittelt werden. Diese sind kein Gegenstand der Verkehrswertermittlung.
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Verbleibende Differenz zur ortsublichen Miete 1,53 €/m? WFL
Verbleibende Differenz entsprechend 23.5%
Liegenschaftszinssatz 3.0%
Zeitraum bis zur Erhdhung 3 Jahre
Rentenbarwertfaktor 2,829
Diskontierungsfaktor 0,9151

Der Barwert aus Underrent bis zur 2. Erhéhung ergibt sich
wie folgt: 119 m? WFL * 1,53 €/m2* 12 * 2,829 *0,9151 = 5.656,15 €

Uber die Wartezeit bis zur 3. Mieterhdhung ergibt sich folgende Mindermiete:

Flichenmiete nach 2. Erhbhung monatliche kalt 4,97 €/m? WFL
3. Mieterhéhung: 20 % 0,99 €/m?
Fldchenmiete nach 3. Erhbhung monatliche kalt 5,96 €/m? WFL
OrtsUbliche Miete 6,50 €/m* WFL
Liegenschaftszinssatz und Rentenbarwertfaktor wie obenstehend
Zeitraum bis zur Erhdhung 6 Jahre
Diskontierungsfaktor 0,837

Der Barwert aus Underrent:bis zur 3. Erhéhung ergibt-sich

wie folgt: 119 m2 WFL*.0,99 €/m? * 12%2,829 * 0,837 = 3.347,51 €
Verbleibende Differenz zur ortstblichen Miete 0,54 €/m? WFL
Der Differenzbetrag entspricht 8.35%

Uber die' Wartezeit bis zur 4. Mieterhdhung ergibt sich folgende Mindermiete:

Fldchenmiete.nach 3. Erhéhung monatliche kalt 5,96 €/m? WFL
4. Mieterh6hung bis ortstbliche Miete: rd. 9 % 0,54 €/m?
Flachenmiete nach 4. Erhdhung monatliche kalt 6,50 €/m? WFL
Liegenschaftszinssatz und Rentenbarwertfaktor wie obenstehend
Rentenbarwertfaktor 2,829
Diskontierungsfaktor 0,766

Der Barwert aus Underrent bis zur 4. Erhéhung ergibt sich
wie folgt: 119 m? WFL * 0,54 €/m? * 12 * 2,829 * 0,766 = 1.671,03 €

Der Barwert aus Underrent bis zum Erreichen

der ortsUblichen Miete ermittelt sich mit insgesamt rd. 10.700 €
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Zusammenfassende Beurteilung

Beurteilung der Lage

Zell liegt am Rand des zentralen Verdichtungsraums von Lérrach und Weil (am Rhein),
etwa auf halbem Weg zwischen Lérrach und dem Feldberg. Die Ausstattung-der Ge-
meinde mit Kindergdrten und Schulen, medizinischer Versorgung, Einkaufsmoglich-
keiten sowie Freizeitangeboten und allgemeiner Infrastruktur und-einem einfachen
OPNV-Angebot ist der Lage im I&ndlichen Raum und der Funktion.der Gemeinde als

Unterzenfrum angemessen.

Am regionalen Markt genieBt Zell als Wohnstandort:-deshalb eine zurlckhaltende At-
fraktivitat. Die abgesetzte Lage wird im Schwerpunkt als nachteilig beurteilt. Die Fahr-

wege von hier sind gréBer.

Nach Auskunft des zust&ndigen Gutachterausschusses bildet der.Lagebereich inner-
halb der Raumschaft das mittlere und einfache Marktsegment:abund damit eine
Ausweichméglichkeit aus dem hohen Preisniveau.im Bereich.der gut erschlossenen

Lagen in der Kernzone um:Ldérrach-und Weil-am Rhein.

Demnach nimmt der ortliche Wohnungsmarkt im Schwerpunkt auch den ortlichen
Bedarf und Wohnungssuchende auf; die innerhalb der Kostenstruktur der zentralen

Lagen keine Angebote finden.

Mit der Fertigstellung des Neubaus der Kreiskliniken Lorrach in Jahr 2027 verkUrzen sich

die Wege.zu-einer sehr guten medizinischen Versorgung dann erheblich.

Die Lage des Bewertungsgrundsticks wird értlich als eine mittlere Wohnlage beurteilt.

Beurteilung von Grundstick und baulichen Anlagen, Verwendungsfdahigkeit
Grundstick

Das GrundstUck ist Uber das nach dem Bebauungsplan zul&ssige MaB hinaus genutzt.
Diese Verdichtung ist durch die Teilung des ehemaligen Stammgrundstucks in drei
kleinere Einheiten entstanden und ergibt eine wirtschaftlich vorteilhafte Nutzung. Der
Vorteil wird als wertbeeinflussend beurteilt und bei der Bodenwertermittiung berck-

sichtigt.
Bauliche Anlagen, Modernisierungsgrad

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein kleines, erkennbar historisches Mehrfamili-

enhaus. Der Modernisierungsgrad ist einfach und der Investitionsbedarf sichtbar.

Die Wohnungen sind groBe Einheiten. Die Grundrissstruktur mit gefangenen Zimmern

ist der Baujahresklasse geschuldet. Der Uberwiegend beengte Zuschnitt der Bader
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begrindet sich in deren nachtréglichem, an die gegebenen baulichen Strukturen

angepassten Einbau.

Der energetische Standard ist als ein einfacher Standard zu beurteilen. In Bezug auf

die Nutzung der Wohnungen ist deshalb mit erhdhten Energiekosten zu rechnen.

Verwendungsfahigkeit

Aufgrund der sich aus der Lage und Beschaffenheit der Wohnungen. den Grundrissen
mit gefangenen Zimmern sowie nur einem Bad und den gemaB Baujahresklasse er-
wartbaren Einschrdnkungen des Schall- und Warmeschuizes ergebenden Gesamt-
konstellation werden die Wohnungen fUr gréBereFamilien, das Mehrgenerationen

oder fUr Wohngemeinschaften als gut verwendbar gesehen.

Beurteilung der Marktlage, Chancen und Risiken
Allgemeine Marktlage

Immobilienmarkt und -preise in der Raumschaft sind demiallgemeinen Trend folgend
seit Ende der Finanzkrise im-Jahr 2009 auch im Bereich Zell:deutlich gestiegen. Regio-
nal fUhrt dabeiinsbesondere der hohe Siedlungsdruck zu einer stets hohen Nachfrage

und einem hohen Preisniveau'?. Dies.insbesondere in den zentralen Lagen.

Neben dem hohen Einkommensniveau und-den ginstigen Arbeitsmarktdaten in der
Region haben sich auf das ortliche Preisniveau bis Anfang 2022 aber insbesondere
auch die historisch niedrigen Hypothekenzinsen ausgewirkt, die auch in Zell und der
ndheren,Umgebung, zu einer Erhdhung der Nachfrage fGhrten. Im gleichen Zug bot
der Kapitalmarkt-kaum andere, als rentierlich und ggf. auch als mindelsicher wahr-

genommene-Anlagemaoglichkeiten.

Inzwischen bewirken die durch den Krieg in der Ukraine erheblich gestiegenen Ener-
giepreise und deutlich erhbhten Hypothekenzinsen eine Stagnation der Wirtschaft im
Allgemeinen, aber auch eine ricklaufige Tendenz des Preisgefiges im Bau- und Im-
mobilienmarkt. Die sich aus der akfuellen Wirtschaftslage mdglicherweise noch erge-
benden, weiteren Markirisiken sind heute noch nicht bestimmbar. Dies insbesondere

auch aufgrund nur unvollst&ndiger Auswertungen des Marktes.

19 In der benachbarten Kreisstadt Lérrach (LK Lérrach) lagen die Immobilienpreise und Mieten nach den

letzten Auswertungen des dortigen Gutachterausschusses zuletzt im Rahmen des Marktgeschehens ei-
ner mittleren GroBstadt mit rd. 300.000 Einwohnern. Quelle: Marktbericht 2021.
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Mittlerweile bewirkt die zunehmende ZurGckhaltung von Banken bei der Kredit-
vergabe auch regional einen sichtbaren RGckgang der Immobilienpreise. Dies insbe-
sondere dann, wenn eine Einschrankung der Lage, nicht mehr zeitgemdaBe energeti-

sche Standards und Ausstattung oder Investitionsbedarf klar erkennbarer sind.

Nicht zuletzt veréffentlichen das Statistische Bundesamt und der Verband deutscher
Pfandbriefbanken seit der Zinswende Anfang 2022 rickldufige Immobilienpreise?. Zu-
dem sind auch die regelmdaBigen Preiskorrekturen bei Immobilieninseraten und lange
Standzeiten von Angeboten im Inserat ein klares Indiz fur-eine ricklaufige Tendenz
des Marktes.

Nutzung und Kdauferkreis, Vermarkitungschancen

Aufgrund von Lage und Beschaffenheit werden die Wohnungen im einfachen Miet-
segment, wie z. B. auch eine Vermietung im Rahmen-des Leistungsbezugs, als gut
nutzbar beurteilt. GleichermaBen erscheint die Immobilie fUr eine-Nutzung im Fami-

lienkreis oder im Fall der Vermietung.an fremde Dritte als Rentenobjekt geeignet.

Voraussetzung fur eine wirtschaftliche Nutzung ist aber-die Anpassung der aktuellen
Mieten, die im Rahmen der stichtaglichen Nutzung-der Liegenschaft innerhalb des

Familienkreises unter dem ortsUblichen Niveauliegen, an das ortsUbliche Niveau.

Insofern kommen als potentielle Erwerber neben den Verfahrensbeteiligten gleicher-

maBen Eigennutzer mit Vermietungsabsichtin Frage.

Die engere Drittverwendungsféhigkeit fir gewerbliche Zwecke erscheint ggf. még-

lich2'. Sie wurde im Rahmen-der Gutachtenerstellung aber nicht geprift.

Unter:Berucksichfigung der gegebenen Gesamtkonstellation und des aktuellen Zins-
umfeldes mit einer aligemein zurGckhaltenden Finanzierungsbereitschaft der Kreditin-
stitute, wird eine Marktféhigkeit der zu bewertende Einheit auBerhalb des gegebenen
Zwangsversteigerungsverfahrens im derzeitigen Oortlichen Markigeschehen im
Schwerpunkt mit einer zurGckhaltenden Nachfrage und verl&ngerten Standzeit im In-

serat beurteilt.

20 Quellen: EBX hedonic EUROPACE, DESTATIS, VDP research.

21 Im Fall einer gewerblichen Nutzung bedarf es des Antrags auf Nutzungs@inderung beim zusténdigen

Bauamt und dessen rechtskraftige Genehmigung und des Nachweises der erforderlichen Stellplatze.
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5. Ermittlung des Bodenwertes
GemadB § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens [ ... | vorrangig im Vergleichswert-
verfahren im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Im Vergleichswertverfah-
ren wird der Vergleichswert aus einer hinreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher GrundstUcke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick in_ hinreichendem:-MaB
Ubereinstimmen.
Das Bodenrichtwertverfahren stellt eine ebenso bewdhrte und in derhdchstrichterli-
chen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittiung dar.
Insbesondere durch die AusfUhrungen in § 40.immoWertV-wird die Qualitét von Bo-
denrichtwerten bestdtigt, so dass diese anstelle von Vergleichspreisen fUr die Boden-
wertermittiung geeignet sind. Der Bodenwert vorliegend wird ‘deshalb Uber den Bo-
denrichtwert ermittelt.

5.1.1. Orilicher Bodenrichiwert
Bodenrichtwerte sind durchschnitiliche Lagewerte fur den Boden, bei denen gemdai
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse beste-
hen. Auf das'BewertungsgrundstUckiist folgender Bodenrichtwert anzuwenden:
Richtwertzone 7230 0038
Bodenrichtwert 220 €/m?
Stichtag 01.01.2025
Beschreibende Merkmale:
Entwicklungszustand Baureif
Beitragsrechtlicher Zustand Beifragsfrei
Art der Nutzung Wohnbaufldche
Bodenrichtwertkennung Zonal
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Anpassung des Bodenrichtwertes

Die Hohe des zonalen Bodenrichtwertes kann durch individuelle GrundstGcksmerk-
male beeinflusst werden (vergl. § 40 ImmoWertV). Dazu z&hlen z. B. die ausgeubte
Nufzung im Abgleich mit zugeschriebenen Nutzungskennziffern oder einem Ver-

gleichsgrundstuck.

Bei wertbeeinflussenden Abweichungen ist der Bodenrichtwert an-die objekfspezifi-
schen Wertverhdltnisse anzupassen. Die Anpassung kann mit Anpassungsfaktoren,

aber auch im Rahmen sachgerechten Ermessens erfolgen.

Zeitliche Anpassung

Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2025 ermittelt:~Eine Verdnderung des Wertes
wurde vom Gutachterausschuss nicht mitgeteilt. Eine zeitliche - Anpassung des Boden-

richtwertes wird als nicht erforderlich beurteilt.

Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung

Dem Bodenrichtwert sind keine beschreibenden Merkmale zugeordnet. Er bezieht
sich insofern auf die zuldssige Nutzung. Die zuldssige Nutzung gemdaB Bebauungsplan
betragt GFZ 0,8. Die im GrundstUck-ausgeUbte Nutzung betrdgt GFZ 1,5 (vergleiche
Abschnitt 4.7.1).

Die wirtschaftlich-vorteilhaftere Nutzung-erfordert eine Anpassung des Bodenricht-
wertes.. Die~Anpassung;.-erfolgt modellgemdB mit den Umrechnungskoeffizienten

nach WeriR, Anlage 11.

30 Tabellenwerte. Quelle: www.Datenbank.nwb
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5.1.2. Berechnung des Bodenwertes
Bodenrichtwert 220 €/m?
Umrechnungskoeffizient for GFZ 0,8 / GFZ 1,5 1,38
An die Nutzungsverhdlinisse angepasster Bodenrichtwert 303,60 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert gerundet 305 €/m?
GrundstUcksfléche 323 m?
Gesamtbodenwert des GrundstUcks 98.515 €
Der Bodenwert des Gesamigrundsticks betragt gerundet 98.000 €
Der Bodenwert des Grundsticks wird zum Stichtagigeschétzt mit gerundet
98.000 €

6. Verkehrswertermittiung
FUr die Ermittlung des Verkehrs- oder Marktwertes von bebauten oder unbebauten
GrundstUcken stehen als.normierte Verfahren die Wertermittiungsverfahren nach der
Immobilienwertermittiungsverordnung zur VerfUgung.
Diesesind das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Die Ver-
fahren sind nach der Art des.Wertermittlungsobjektes unter BerUcksichtigung der im
gewohnlichen-Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstdnden-des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der zur Verfigung stehen-
den-Datenzu wdhlen und zu begrinden.
Die Bewertungsverfahren
Im Vergleichswertverfahren i. S. d. §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert
aus einer hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Es wird als eine di-
rekte Methode zur Bestimmung des Verkehrswertes von Immobilien erachtet. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen bei bebauten GrundstUcken ein objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.
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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 gewohn-
lichen Geschdaftsverkehrs als ausschlaggebend erachtet wird. Das Erfragswertverfah-
ren nebst Varianten ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Das Erfragswertver-
fahren wird insbesondere fur die Bewertung von Gewerbeimmobilien aber auch fir

Sondereigentume angewendet.

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

bis 39 ImmoWertV geregelt und bedarf geeigneter Sachwertfaktoren.

Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

GrundstUcke mit Ein- bis Dreifamilienwohnhéusern werden in der Regel nach dem
Preis je Quadratmeter Wohnfldche gehandelt. Sofern eine belastbare Datenlage aus
Transaktionsdaten vergleichbarer:Einheiten vorliegt, wird das Vergleichswertverfah-

ren deshalb als das sachgerechte Bewertungsverfahren beurteilt.

Der zust@ndige Gutachterausschuss hat-keine Vergleichswerte (Auszug aus der Kauf-
preissammlung) vorliegen. FUr die-Bewertung der vorliegenden Einheit, als einer am
Markt.unter dem'Aspekt der Rentabilitét der Investition beurteilten Immobilie wird des-

halb das Ertfragswertverfahren-als sachgerechtes Bewertungsverfahren beurteilt.

Die Berechnungen-im Gutachten und die Ergebnisse beinhalten unter Umsténden

Rundungsdifferenzen. Diese Rundungsbetrdage sind ohne Werteinfluss.

Informationen zum Bewertungsmodell

Der Wertermittlung soll das Modell zugrunde gelegt werden, welches der Ableitung
der Marktanpassungsfaktoren (z.B. LiegenschaftszinssGtze, Sachwertfaktoren) zu-
grunde gelegt wurde. Zum Modell der Ertragswertermittiung hat der zusténdige Gut-

achterausschuss ,Lorrach-Wiesental* folgende Angaben Gbermittelt:

22 Vergleiche Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 04.02.2026 S. 45von 56



1100

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

- Verwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen gemdaBs SW-RL23, Anlage 3
- Restnufzungsdauer in der Spanne von 20 bis 60 Jahren

- Lineare Alterswertminderung

- Marktanpassungsfaktoren gemdaB graphischer Darstellung im Jahresbericht24

- Verwendung der NHK 2010 (Standardstufe 3) gemdaBn ImmoWertV 2021; Anl: 4
- Ansatz besonderer Bauteile vor der Marktanpassung
- AuBenanlagen entspr. 5 % des Herstellungswertes der. baulichen Anlagen

- Regionalfaktor 1,1

- Ansafz besonderer Bauteile vor der Marktanpassung

- AuBenanlagen entspr. 5 % des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

- Jahresrohertrag auf Basis der vereinbarten Mieten sofern sie.den marktGblichen

Mieten entsprechen

- Bewirtschaftungskosten'gemdaB ImmoWertV 2021, Anl--3

Im Abgleich des Marktgeschehens wird die Anwendung des Modells des Gutachter-
ausschusses Lorrach-Wiesental als gut méglich-beurteilt. Allerdings steht Zell insbeson-
dere im Hinblickauf die Lage hinter Lérrach klar zurick. Unter Wirdigung moglicher
Abweichungen erscheint. die Bezugnahme auf die Marktanpassungsfaktoren des

Modellgebers aber hinreichend gut moglich.

BezUglich des Liegenschaftszinssatzes wurde vom Gutachterausschuss eine Orientie-
rung an den*Auswertungen aligemeiner 6ffentlicher Quellen im Abgleich mit den re-

gional Ublichen Liegenschaftszinssétzen empfohlen2s.

23 Sachwertrichtlinie

24 Jahresbericht Uber den Grundsticksmarkt der Verwaltungsgemeinschaft Lorrach — Inzlingen, Jahresbe-
richt 2023, S. 45 ff

25 7. B. IVD - Immobilienverband Deutschland
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Restnutzungsdauer und Alterswertminderungsfaktor

Die modellkonforme Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer
ist die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemd&Ber Bewirt-
schaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich

aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer zu Alter.

Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem linearen Verhdlinis von Ge-

samtnutzungsdauer zum Alter der baulichen Anlage.

Rechnerische Ermittlung der Restnutzungsdaver

Baujahr der Einheit 1910
Bewertungsjahr 2026
Alter der baulichen Anlagen 2026 =1910 = 116 Jahre

Im vorliegenden Fall wird die Ableitung der Restnutzungsdauer-durch Abzug des Al-
ters von der Gesamtnutzungsdauer-der Sachlage nicht gerecht, denn die baulichen
Anlagen wurden bereits in‘den 1970er und-1980er Jahren feilweise modernisiert und

nach Bedarf instandgehalten.

Der Einbau der Gas-Etagenheizungen, der Anbau' der Balkone nebst Gaube im
Dachgeschoss dort-sowie eine-Modernisierung.-der Gas-Etagenheizungen und von
Fenstern im Zeitraum wurde nach den gegebenen Informationen dann etwa in der

Zeit zwischen 2001 und 2021 vorgenommen.

Die-Investitionen erfolgten stets nach Bedarf und ohne gesamthaftes Konzept. Auf-

grund dessen ergibt sich eine inhomogene Gesamtlage.

Zur Einordnung des Instandhaltungszustand in das ,,Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen” nach ImmoWertV 2021, An-
lage 226 wird die wirtschaftliche Restnutzungsbauer der baulichen Anlagen wie folgt

sachgerechten beurteilt:

Geschatzte Restnutzungsdauer 25 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 25/80= 0,312

26 Quelle: ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen
nach ImmoWertV, Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1)
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Ermittlung des Erfragswertes

Im Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt vom Boden-
wert und auf Basis der marktUblichen Ertrége ermittelt. Der vorldufige Ertfragswert des
GrundstUcks ergibt sich dabei aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zuziglich
des Bodenwertes bzw. dem ideellen Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil. Der
Erfragswert ermittelt sich sodann aus dem vorl@ufigen Erfragswertwnd unter BerGck-

sichtigung der besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmale.

Die Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags erfolgt mit dem’ Rentenbarwertfaktor,
da dem Modell des Ertragswertverfahrens konstante Ertradge-und Kosten-zugrunde
gelegt werden. Die mdglichen zukUnftigen Verdnderungen an den:Erfrdgen sind im

Liegenschaftszinssatz abgebildet.

Marktiblicher Jahresrohertrag

Der Rohertrag umfasst die marktUblich erzieloaren-Erfréige aus dem ordnungsgeman
bewirtschafteten Grundstick (vergl. § 31 Abs. 1-und 2 ImmoWertV). ModellgemdB

sind die vereinbarten Ertréige.zugrunde zu legen, sofern sie-marktiblich sind.

Die Stadt Zell fUhrt keinen Mietenspiegel. Es wird.-deshall RGckgriff genommen auf die

Angaben ortlicher-Makler und Kreditgebersowie 6ffentliche Datenbanken.

Die Angaben von Immobilien-Datenbanken beziehen sich dabei auf Angebotsmie-
ten. Diese.spiegeln die Marktmiete wieder, welche gewdhnlich rund 10 % Uber der
ortsUblichen Vergleichsmiete liegt:Weiterhin sind Ausstattung und energetischer

Standard derVergleichsobjekte bei Angebotsmieten nur selten vollstdndig bekannt.

Angebotsmieten bildeninsofern eine eingeschrénkte Datenbasis. Sie kdnnen aber zur
Plausibilisierung der Informationen durch Makler, Kreditinstitute oder Immobilienhalter

herangezogen werden.

Nach dem Ergebnis aus meinen Recherchen liegen folgende Informationen zu orts-

Ublichen MietsGtzen vor?7:

27 Im Rahmen der Schadtzung gehe ich davon aus, dass diese Angaben in der Tendenz der ortsUblichen
Vergleichsmiete i. S. des § 558 Abs. 2 BGB entsprechen.
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Ortliche Makler und Kreditinstitute

Baujahresklasse, Beschaffenheit Vergleichbar

Wohnungstyp UbergroBe Mehrraumwohnungen
Ausstattung Einfache bis mittlere Beschaffenheit
Modernisierungsgrad Einfach bis mittel

Spanne d. ortsUbl. Vergleichsmiete 6,00 bis 7,00 €/m? WFL mtl. kalt
OrtsUbliche Vergleichsmiete i. M. 6,50 €/m? WFL mfl. kalt

FUr Kleinwohnungen und sog. ,,Handwerker- oder Monteurs-Zimmer" mit. eigenem

Bad wird im Umfeld von Zell eine Miete von im Mittel ca. 250 € mtl. kaltverlangt.

Sprengnetter Valuations, Marktdatenportal

Wohnungstyp GroBe Wohnungen: @&-100 m? WFL
Ausstattung Einfache Ausstattung
Modernisierungsgrad Mittel

Mietenspanne 6,34 bis 7,46 €/m? WFL mil. kalt
MarktUbliche Miete rd. 6,70 €/m2 WFL mtl. kalt

IMV - Immobilien-Markidaten Veririebs GmbH

Wohnflache 90 m2 bis 120 m?
Baujahresklasse Vergleichbar

Anzahl Vergleichswerte 15.Datensétze
Spanne-Angebotspreise-rd. 5,96 €/m? bis 7,44 €/m WFL
Medianwert rd. 6,70 €/m? WFL mtl. kalt

FUB IGES /' Wohnen + Immobilien + Umwelt GmbH

Wohnungstyp GroBe Wohnungen: @ 100 m? WFL
Baujahresklasse Vergleichbar

Ausstaftung Einfache Ausstattung

Nachhaltig erzielbare Miete 6,34 €/m? WFL mfl. kalt

Beurteilung der Datenlage

Die Datenlage streut leicht. In Bezug auf die Informationen aus &ffentlichen Daten-
portale kdbnnen die Mittelwerte (Median) aber in einem hinreichend vergleichbaren
Rahmen zu den AuskiUnften ortlicher Quellen gesehen werden und bestéatige diese.
Die Bewertung erfolgt deshalb auf Basis der AuskUnfte ortlicher Makler und Kredifin-

stitute.
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Ableitung des marktiiblichen Jahresroherirags

Der Rohertrag umfasst die marktUblichen erzielbaren Ertrége aus einem ordnungsge-
maB bewirtschafteten Grundstuck (vergleiche § 31 ImmoWertV). Die vereinbarten Er-

frdge (Mieten) sind zugrunde zu legen, sofern sie marktUblich erzielbar sind.

Die in den Einheiten im EG und DG vereinbarten Mieten liegen deullich unter den
marktUblichen S&tzen. Fir die Einheit im OG und das Zimmer mit Bad im DG wir-keine
Miete gezahli. Die Bewertung erfolgt deshalb unter Bericksichtigung der nach den
gesetzlichen Mdglichkeiten umgehend angepassten Mieten for die Einheitenim Erd-
und Dachgeschoss und der marktUblichen Miete fUr die-Wohnung im Obergeschoss
und das Zimmer mit Bad. Dabei wird die Miete fUr die-Wohnung im Dachgeschoss bis

zum Erreichen desortsUblichen Satzes von 6,50 €/m? Wohnfldche angepasst.

Der sich aus der verbleibenden Differenz zu den marktiblichen S&tzen ergebende
,underrent" (Mindermiete, vergleiche-Abschnitt 4.8.). wird.im Zuge der Berechnungen

als besonderes objektsperzifisches GrundstGcksmerkmal bericksichtigt.

Jahresrohertrag

Vereinbarte | Einzelmiete Angepasste Monatlicher

Einheit WL Kaltmiete daraus Miete Rohertrag

Whg. EG 119 m? 493,20 € 4,14 €/m? 591,84 € 591,84 €

Whg. OG 105 m? - 0,00 €/m? 708,75 € 682,50 €

Whg. DG 92 m? 564,38 € 6,13 €/m? 598,00 € 598,00 €

Zimmer DG 14 m? - 0,00 €/m? 250,00 € 250,00 €

Stellplatze 3.5t - 0,00 €/m? 15,00 € 45,00 €

Monatlicher Roherfrag gesamt 2.167,34 €

Jahresrohertrag 26.008,08 €

Der Jahresrohertrag wirkt in die Berechnungen ein mit gerundet 26.008 €

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gem. § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind die fUr eine ordnungs-
gemdaBe Bewirtschaffung und zuldssige Nutzung entstehenden, regelmdBigen Auf-

wendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt
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sind. Diese sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietaus-
fallwagnis (vergleiche § 32 ImmoWertV).

Im Gutachten kommen die ortsGblichen S&tze zur Anwendung (ImmoWertV, Anl. 3).

Jahrliche Bewirtschaftungskosten im Zeitpunkt des Stichtags

Verwaltungskosten 4 * 250 €/Einheit 1.000,00 €
Instandhaltungskosten 10,50 €/m? * 330 m? 3.465,00 €
Mietausfallwagnis rd. 26.00808€*2 % 520,16 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten 4.985,16 €
Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten wirken in die:‘Bewertung ein mit 4.985 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent vom Jahresrohertrag rd. 19 %

Objektspezifisch angepasster Liegenschafiszinssatz und Rentenbarwertfaktor

Die objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssaize i. S. des §33 ImmoWertV sind
die Kapitalisierungszinssatze, mit-denen GrundstUckswerfe im Durchschnitt marktUb-
lich verzinst werden. Sie werden aus Marktbeobachiungen und der Analyse von Ver-

kaufsergebnissen aus der Kaufpreissammlung abgeleitet (vergleiche Abschnitt 6.1).

Allgemein steigt der Liegenschaftszinssatzzmit:der Hohe der Risiken eines Bewertungs-
objektes.an.Risiken sind z. B..eine zur Datengrundlage abweichende Ortslage (Rand-
lagen),-insbesondere eine Lage:im ldndlichen Raum. Risiken sind aber auch eine
lange: Restnutzungsdauer und das damit verbundenen Modernisierungsrisiko, ener-
getischen Eigenschaften und-die Marktféahigkeit eines Objektes, die GréBe einer Ein-

heit oder.ein vermieteter.Zustand.

Bei.der Bestimmung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes ist zu berUcksichti-
gen, dass der bis 31.12.2023 zustdndige Gutachterausschuss der Stadt Zell keine Lie-
genschaftszinss@tze verdffentlichte. Der inzwischen zusténdige ,,Gemeinsame Gut-
achterausschuss Lorrach — Wiesental" wurde zum 01.01.2024 gegrindet und verof-
fentlich fUr den Zeitraum des vorliegenden Bewertungsstichtags ebenso keine Liegen-

schaftszinssatze fUr den Lagebereich.

Der , Jahresbericht des Gutachterausschusses 2023 Uber den Grundsticksmarkt der
Jahre 2021/2022" bezieht sich noch ausschlieBlich auf das Gebiet der Stadt Lérrach
und der Gemeinde Inzlingen. Darin ist ein auf Basis der Transaktionsdaten in diesem
Gebiet aus den Jahren 2021 und 2022 ausgewerteter Liegenschaftszinssatz fUr die Be-

wertung von GrundstUcken mit Mehrfamilienh&usern verdffentlicht.
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Dieser betragt in der Spanne von 1,4 bis 3,3 %. Bei Vertrauensintervall 90 % wird das

arithmetische Mittel mit 2,0 % und die Standardabweichung mit 0,6 % angegeben.

Der IVD vero6ffentlicht den Liegenschaftszinssatz28 fUr GrundstUcke mit Einfamilienhdu-
sern mit Einliegerwohnung und bis Dreifamilienh&usern in der mittleren Spanne von
1.5 bis 4,5 %.

Zur sachgerechten Ableitung des objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssat-
zes orientiere ich mich aufgrund der groBeren Markindhe an den-Auswertungen des
zust@ndigen Gutachterausschusses. Unter BerUcksichtigung der abweichenden Orts-
lage, der relativ kurzen Restnutzungsdauer, der Beschaffenheit der:baulichen Anlo-
gen, der WohnungsgréBen und dem Entwicklungspotential der Vermietungssituation
wird der objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzesim vorliegenden Fallim

Rahmen des mittleren Spannenwertes wie folgt:sachgerecht beurteilt:

Objekisperzifisch angepasster Liegenschaftszinssatz; geschatzt 2,75 %

Der Rentenbarwertfaktor ist eine 'Funktion.von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer. Er dient der Kapitdlisierung: gleichbleibender Zahlungsflisse Gber eine

feste Laufzeit. Bei 25 Jahren Restnutzungsdaver und 2,75 % Liegenschafiszinssatz be-

frégt der

Rentenbarwertfaktor 17,908
Berechnung des Ertragswertes

Jahresrohertrag 26.008 €
Abzug Bewirtschaftungskosten rd. 4.985 €
Reinertragides Grundstucks 21.023 €
Abzug Bodenwertverzinsung 98.515€*275% 2.709 €
Reinertrag der baulichen Anlage 18.314 €
Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor 17,908
Ertragswert der baulichen Anlagen 327.967 €
Zuschlag Bodenwert 98.515 €
Vorlaufiger Erfragswert des GrundstUcks 426.482 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundsticks gerundet 425.000 €

28 Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten gemdB Anlage 1 ImmoWertV zu § 12 Absatz 5
Satz 1 und 2
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Statistische Kennwerte aus dem vorldufigen Erfragswert, gerundet:

Rohertragsfaktor, Maklerfaktor (vor. erragswert / Jahresrohertrag) 16,4
Wohnfl&dchenwert (vor. Ertragswert / Wohnficiche) 1.300 €
Bodenwertanteil 23 %
Bruttoanfangsrendite (janresrohertrag / vor. Ertragswert) 6,1%
Nettoanfangsrendite (janresreinertrag / vor. Erfragswert) 49 %

Zusammenstellung des Erfragswertes:

Vorlaufiger Erfragswert des GrundstUcks 426.482 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Abzug allgemeiner Instandhaltungsbedarf 25.000 €
Abzug Barwert Mindermiete 10.700 €
Ertragswert des GrundstUcks 390.782 €

Der Ertragswert des GrundstUcks wird zum Stichtag geschdétzt mit gerundet

390.000 €

Plausibilisierung

Aufgrund nicht zur VerfGgung stehender Vergleichswerte wurde zur Plausibilisierung
des ermittelten Ertragswertes der Sachwert grob Uberschlagen. Das Ergebnis der Be-

rechnung hat das Ergebnis der Ertragswertermittiung bestétig.

Damit bestatigt sich:auch die Entscheidung fUr den objektspezifisch angepassten Lie-

genschaftszinssatz in Hohe von 2,75 %.

Ableitung des Verkehrswertes

Definition und Ableitung

Die Wertermittlung ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
eines GrundstUcks auf Basis von objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren

und deren Anwendung unter mathematisch wissenschaftlichen Gesichtspunkten.
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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 Geschdéftsverkehr 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 Ermiftlung bezieht im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhditnisse zu-erzielen ware."

Im Gutachten wurde der Verkehrswert:ermittelt fUridas mit einem historischen Dreifa-

milienhaus bebaute Grundstick ,,Schdnauer StraBe. 121" in 79669.Zell im Wiesental.

MaBgebliche, angewendete Bewertungsverfahren

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im:gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten.und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbeson-

dere der Eignung der zur. Verfigung stehenden Daten zu wahlen.

Grundsticke mit Mehrfamilienhdusern werden i. d. R. im Vergleichswertverfahren be-
wertet. Im Fall einernicht hinreichenden Datenlage wird auf das Ertragswertverfahren
zurbckgegriffen. -Unter Bercksichtigung der ortsUblichen Mieten und des modellkon-
formen Liegenschaftszinssatzes fUhrt dieses markinah zu einem belastbaren, plausib-

len Bewertungsergebnis.

DadieInformationen aus der Kaufpreissammlung in Bezug keine Datenlage ergaben,
wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet. Der grob Uberschlagene Sach-

wert hat das Ergebnis der Ertragswertermittlung bestatigt.

6.5.2. Bewertungsergebnisse
Bodenwert des GrundstUcks 98.000 €
Vorl@ufiger Ertragswert des Grundsticks 426.000 €
Abzug Sonderwerte 36.000 €
Ertragswert des GrundstUcks 390.000 €
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Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen
GrundstUucksgegebenheiten wir der Verkehrswert das mit einem historischen Dreifo-
milienhaus bebaute Grundstuck ,,Schénauer StraBe 121" in 79669 Zell im Wiesental

geschatzt mit

390.000 €

In Worten: Dreihundertneunzigtausend Euro

Schlussbemerkung

Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten-persénlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzogerungen-einfreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeitnah-zu prazisieren. Vor vermogenswirksamen Dispositionen
sollten die Gebdudeakten und amtlichen Register eingesehen und auf neue Eintro-

gungen gepruft werden.

Nutzungsrechte

Die Sachverst@ndigenleistung ist nur fur den Antragsteller und den angegebenen
Iweck bestimmt, Der Antragsteller-darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und:sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fur den es verein-
barungsgemaB bestimmt-ist. Eine darUber hinaus gehende Verwendung, insbeson-
dere eine-Vervielfaltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn die Sach-
verstandige ihre schriftliche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fUr eine Textan-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwiligung der Sachverst&ndigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellt werden kann. Die im Gut-
achten enthaltenen Plane, Karten und Daten sind urheberrechtlich geschutzt. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen Nutzung zugefUhrt wer-
den. Die Nutzung und/oder Veroffentlichung ist fur kommerzielle Zwecke, auch in Teil-
auszigen nicht gestattet. Eine Verdffentlichung der Sachverstandigenleistung bedarf

in allen Fallen der schriftlichen Zustimmung des Sachverstandigen.

Hinweise

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-

untersuchungen und keine Funkfionsprifungen gebd&udetechnischer oder sonstiger

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
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Anlagen durchgefuhrt. Es erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Bauman-
gel und Bausché&den oder auf den Befall durch fierische und pflanzliche Schadlinge
oder auf Pilzbefall. Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe
oder Verunreinigungen wurden die baulichen Anlagen und der Boden ebenso nicht
untersucht. Derartige Untersuchungen k&nnen nur von Sonderfachleuten vorgenom-

men 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 Ortsbesichfigung und der von den

genannten Quellen gegebenen AuskUnfte und zur VerfUgung gestellten Unterlagen.

Die Verkehrswertermittlung ist eine Schatzung und kann Schwankungsbreiten unter-

liegen. Deshalb finden Abweichungen in Gerichtsurteilen Akzeptanz.??

Das Gutachten ist fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte sind nur.mit meiner schriftichen
Einwilligung gestattet. In Bezug auf die Verwendung des-Gutachtens im Zwangsver-

steigerungsverfahren, findet § 6 Absatz.2.WertV keine.Ahwendung.

Die Auftraggeberin erhélt das Gutachten in 3 Ausfertigung sowie einer signierten PDF-

Datei.

Lérrach, am:-04.02.2024 Stefanie Peitz
06.02.2026

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz

Sachversténdige fUr immobilienbewertung EIPOS/TUV .

Anlage

Keine Anlagen im vorliegenden Falll.

22 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; ,,Die Unsicherheitsmarge [...] resultiert in erster Linie aus dem Markt. Insofern
kann eine Markt- bzw. Geschdatzter Wertermittlung nicht genauer sein, als die Marktverhdltnisse selbst.
[...] Die Marktwertermittlung ist und bleibt eine Sch&tzung [...]"29 und nennt den Geschdatzter Wer als
»€ine Prognose des moglicherweise erzielbaren Preises”.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Schénauer StraBe 121, 79669 Zelli. W.
Gutachten vom 04.02.2026 S. 56 von 56



Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB

1 Blick auf das GrundstUck mit der etwaigen Lage der Abgrenzung

Bewertungsgegenstand

GrundstUck mit Pkw-Stellplatzen (6ffentlich-rechtlich -gewidmete VerkehrsflGche)

Aktenzeichen 1K17/24

GrundstUcksadresse Karl-Lenz-Weg (ohne Nummer) in 79669 Zell im Wiesental
Nutzung Pkw-Stellpl&tze

Wertermittlungsstichtag 15.01.2026

Qualitatsstichtag 15.01.2026

Auftraggeber Amtsgericht Waldshut-Tiengen

Bewertungsanlass Zwangsversteigerung z. Zweck d. Aufhebung der Gemeinschaft
Verkehrswert des Grundsticks 13.000 €
Fertigstellung 27.01.2026

Umfang mit Titelblatt 28 Seiten

Anschlage 38.227

DIPL. - ING. STEFANIE PEITZ FREIE ARCHITEKTIN SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG  EIPOS / TOV
TUMRINGER STRASSE 183 79540 LORRACH T (49) 7621 15270 F (49) 7621 152772  WWW.PEITZ-ARCHITEKTEN.DE
DIE SACHVERSTANDIGE IST VORSITZENDE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES BEI DER STADT RHEINFELDEN (BADEN)
DIE SACHVERSTANDIGE IST MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES LORRACH — WIESENTAL SKPEITZ@PEITZ.BIZ
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1. Zusammenfassung Bewertungsgegenstdnde und Ergebnisse
Bewertungsgegenstand

Grundstuck mit Pkw-Stellplatzen (6ffentlich-rechtl. gewidmete Verkehrsfl&dche)

Aktenzeichen 1K17/24

Wertermittlungsstichtag 15.01.2026

Grundbuch von Zell Nr. 1121

Anlass der Bewertung Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der

Gemeinschaft

FlurstOck 355/1
GrundstUcksgréBe 118 m?
Zonaler Bodenrichtwert 220 €/m? beitragsfrei, baureif

Objektspezifisch angepasster

Bodenrichtwert 110 €/m?
Nutzung Pkw-Stellpldtze im Freien
Instandhaltungszustand Augenscheinlich gepflegt

Objektspezifische Besonderheiten

- Das:GrundstUck ist 6ffentlich-rechtlich gewidmete

Verkehrsfldche

- Das GrundstUck ist mit einer Abstandsfléchenbau-

last belastet

- Das GrundstUck ist mit einer Grunddienstbarkeit fir

ein Transformatorenrecht belastet

- Im GrundstUck ist eine Stromversorgungsleitung

eingebaut
Ermitteltes Ergebnis
Bodenwert des Grundstick 13.000 €
Verkehrswert des Grundsticks 13.000 €
1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Flurstick 355/1 in 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 27.01.2026 S. 2von 28



60

70

Inhaltsverzeichnis

1.

2.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen

Zusammenfassung

AnknUpfungstatsachen

2.1. Allgemeine Angaben

2.2. Angabe der Parteien

2.3. Rechtsgrundiagen

2.4. Vorbemerkung

2.5. Zeitpunkt und Umfang der Ortsbesichtigung
Beschreibung der Lage

3.1. Gebietslage und Verkehrsanbindung

3.2. Ortslage und demographische Prognose
Zustandsmerkmale

4.1. Offentliche Rechte und Lasten

4.2. Rechte und Lasten des-Grundbuchs

4.3. Rechte und Lasten-des privaten Rechts

4.4, GrundstUcksgegebenheiten

4.5. Baubeschreibung

4.6. Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
4.7.Zusammenfassende Beurteilung
Verkehrswertermittiung

5.1. Anzuwendendes Wertermittlungsverfahrens
5.2 Ermittlung des.Bodenwertes

5.3.: Ableitung-des Verkehrswertes
Schlussbemerkung

Anlagen

Gutachten vom 27.01.2026

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Seite 2

22

23

23

25

26

28

GrundstUck FlurstGck 355/1in 79669 Zelli. W.

S. 3von 28



80

20

100

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

2. Anknupfungstatsachen

2.1. Allgemeine Angaben

Aufiraggeber Amtsgericht Waldshut-Tiengen
- Vollstreckungsgerichft -
BismarckstraBe 23
79761 Waldhut-Tiengen

Verfahrenszeichen 1K 17/24
Aktenzeichen intern SVG-2024 AGWT 1K17/24

Bewertungsanlass Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der

Gemeinschaft

Beschluss ZV-Verfahren 03.06.2024

Auftragserteilung 18.09.2024
Auftragserhalt 23.09.2024
Grundbuch von Zell im Wiesental, Blatt Nr..1.121, BV-Nr..5

Eigentimerin -
Bewertungsstichtag 15.01.2026
Ortsbesichtigung (OB)| 14.04.2024,.12:00 Uhr bis. 13:10 Uhr, 15.01.2026 von auBen
Teilnehmer OB - im gesamten Objekt
~Wohnungim"I.:Obergeschoss
- Wohnung.im Dachgeschoss
Stefanie Peitz, Sachversténdige

Berichtsgrundiagen

Vom Auftraggeber-zur VerfUgung gestellte Unterlagen und Informationen:

= Grundbuchauszug vom 01.03.2024

- UR 1112/2006: Bewiligung UGber ein Transformatorenrecht
- GTB-Nr. 167, 27.08.1970: Bewiligung Uber ein Kabelrecht
- GTB-Nr. 109, Ubergabevertrag H 18/67 vom 17.01.1967

Von der Sachversténdigen beschaffte Unterlagen und Informationen:

- Aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster 11.10.2024
- Schriftliche Auskunft zu den planungs- und baurechtlichen Bedingungen des
GrundstUcks 30.01.2025

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Flurstick 355/1 in 79669 Zelli. W.
Gutachten vom 27.01.2026 S. 4von 28
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- Schriffiche Auskunft Gber Altlasten und Schutzgebiete vom 30.01.2025

- Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenbuch vom 22.10.2024

- AuskUnfte der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses vom 22.10.2024

- Allgemeine Recherchen und Recherchen beim Statistischen Landesamt BW

und dem Statistischen Bundesamt vom 22.10.2024 und 30.01.2025

Angabe der Parteien

Antragstellerin

Prozessbevollmdchtigte

Antragsgegnerin:

Prozessbevollmdchtigte:

Bewertungsanlass

Verfahrenszeichen

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen

Gutachten vom 27.01.2026

Rechtsanwadlte

AZ: 23/00227 ks/wm

Tel.: / - Fax:

E-Mail: @

Rechtsanwalt

AZ: 2023/00415/MA-m
Tel.: /
E-Mail: @

ZV-Sache zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft

1K17/24

GrundstUck FlurstGck 355/1in 79669 Zelli. W.
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Rechisgrundlagen

ImmoWertV 2021 - Verordnung Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken (Immobilienwertermittlung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2850) in Verbindung mit
ImmoWertA (Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung) mit Kenntnisnahme am 20.09.2023

Die von der Sachversténdigen beschafften Berichtsgrundlagen wurden wesentlich
fernmUndlich erhoben. Die Richtigkeit und Vollstandigkeit von dritter Stelle bezogener
und zur VerfUgung gestellten Unterlagen sowie telefonisch erhaltener Auskinfte wird

unterstellt.

Verwendete Regelwerke, Fachliteratur und sonstige -Quellen' werden im Gutachten

im Zuge derer Anwendung benannt.

Auf Basis der im Zuge der Ortsbesichtigungen und meiner Recherchen gewonnenen

Feststellungen erstatte ich das Gutachten wie folgt:

Vorbemerkung

Im Gutaehten wird der Verkehrswert-ermittelt fir das Grundstick im ,,Karl-Lenz-Weg*

(ohne Nummer) in 79669 Zell im Wiesental.

Die Stadt Zell'im Wiesental-liegt im gleichnamigen Tal des Flisschens ,,Wiese". Zell ist
eine von den zenfralenLagen im Landkreis abgesetzten Lage an der BundesstraBe
B 317.und der Bahnlinie Lorrach-Zell. Zell zahlt zu den einfachen Lagen im Landkreis

Lorrach.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist ein unbebautes, kleines Restgrund-
stOck. Es wird fUr 2 Pkw-Stellplétze und als Garten genutzt. Nutzer des GrundstUcks sind

die Bewohner des Hauses ,,Schonauer StraBe 121", Die Nufzung erfolgt entgeltfrei.

Das GrundstUck ist mit einer Abstandsfldchenbaulast und einer beschrdnkt personli-

chen Dienstbarkeit fUr ein Transformatorenrecht belastet.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Flurstick 355/1 in 79669 Zelli. W.

Gutachten vom 27.01.2026 S. 6von 28
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Die vorstehenden Bemerkungen sind Bedingung dieser Verkehrswertermittlung. Diese

erfolgt fUr das Bewertungsobjekt, wie es am Stichtag genutzt wird, steht und liegt.

180
2.5. Zeitpunkt und Umfang der Ortsbesichtigung
Die vollstandige Ortsbesichtigung fand am 14.04.2024 statt, in-der Zeit von.12:00 Uhr
bis 13:10 Uhr. Neben der SachverstGndigen waren folgende Personen zugegen:
- -im gesamten Objekt
- -Wohnungim 1. Obergeschoss
- -Wohnungim Dachgeschoss
190 Aufgrund des Zeitablaufs zwischen Ortsbesichtigung und Gutachtenerstellung wurde
das Grundstick am 15.01.2026von auBen:-noch einmal besichtigt und die &ffentli-
chen Register am 16.01.2026 telefonisch abgefragt. Esswurden keine Abweichungen
mitgeteilt.
Umfang der Besichtigung
Die Orisbesichtigung fand vom StraBenraum, vor dem GrundstUck statt und im Rah-
men.der-Begehung der-Flache.
Der Gerateschuppen warnicht zugénglich und wurde nicht besichtigt.
FOr die nicht besichtigten ‘oder nicht zugénglich gemachten Bereiche des Grund-
200 stOcks-Und: fiir den Gerateschuppen wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichti-
gung-.Uberwiegend.gewonnene Eindruck von der Beschaffenheit des Bewertungsob-
jektes auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.
3. Beschreibung der Lage
3.1. Gebietslage und Verkehrsanbindung, Entfernungen
Bundesland Baden-Wurttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart
Regierungsbezirk Freiburg
1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Flurstick 355/1 in 79669 Zelli. W.
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210 Region SUdschwarzwald
Landkreis Lérrach
Einwohner rd. 229.000, entspricht 284 Einwohner/km?

2 Gebietslage:. Die-Lage von Zell und Loérrach sind :mit roten Ringen markiert. Quelle Lageplan:

OpenTopoMdp:

Gemeinde Zellim Wiesental
Gemeindekategorie  Stadf

220 Einwohnerzahlrd. 6:200 Einwohner
Gemeindekategorie Unterzentrum, Stadt

Arbeitslosenquote 5%

Die Stadt Zell im Wiesental liegt im Zentrum des Landkreises Lorrach, im sog. ,,Zeller
Bergland". Zell erfUllt die Funktionen eines Unterzentrums im baden-wirttembergi-
schen Raumordnungsplan. Es dient als zentraler Versorgungsort fUr das ,,Zeller Berg-
land" und die umliegenden Gemeinden und deckt den Grundbedarf der Bevdlke-

rung (Einzelhandel, Grundschule, medizinische Versorgung).

Die Lage der Gemeinde ist eine abgesetzte Lage in Bezug auf die Kernzone der Re-
230 gion um Lérrach und Weil am Rhein. Durch die Lage an der BundesstraBe B 317 und

der Bahnlinie ,,Lérrach-Zell" ist ein guter Verkehrsanschluss gegeben.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen GrundstiUck Flurstick 355/1in 79669 Zell i. W.
Gutachten vom 27.01.2026 S. 8von 28
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Ortslage - Mikroraumliche Lage, Verkehrsanbindung, demographische Prognose

Das bewertungsgegenstdndliche Grundstick liegt norddstlich des Stadfzentrums, in

unmittelbarer Ndhe zur BundesstraBe B 317.

3 Lageplan Ortslage. GrundstUckslage.siehe roter Kreis. Quelle Lageplan: OpenTopoMap.

GrundstUckslage
Gebiefscharakter

Erreichbarkeit

FernstraBen
Bahnstation
Fernbahnhof

Int.-Flughafen

Verkehrslage
Versorgungslage
N&here Umgebung

Lageeinordnung

Dezentral

Allgemeines Wohngebiet

Ortszentrum, Kindergarten, Grundschule 1.2 km
Stadtverwaltung 1,2 km
B317,BAB 98 0,7 bis 22 km
Zell 1.5 km
Basel Badischer Bahnhof 36 km
Basel/Mulhouse, ZUrich 38 bis 86 km
Mittel

Mittel

Wohnen und Gewerbe

Einfach, bis mittlere Wohnlage am Ort

Demographische Prognose

Nach den Auswertungen des statistischen Bundesamtes ist die Stadt Zell im Schwer-

punkt von der Abwanderung junger Menschen und einem leichten Zuzug von Haus-

halten mit Kindern im unteren Einkommenssegment gepragt.

GrundstUck FlurstGck 355/1in 79669 Zelli. W.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen
Gutachten vom 27.01.2026
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Im Rahmen von Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Zell demo-
graphisch zugeordnet im Bereich ,,Stabile Stadte und Gemeinden in ldndlichen Regi-
onen. Diesen Gemeindetyp zeichnet eine geringe Einwohnerdichte aus sowie eine
unterdurchschnittliche Bedeutung als Wirtschaftsstandort und einem tendenziell ge-
ringeren Anteil an qualifizierten Arbeitskraften. Insgesamt handelt es sich demnach
um demografisch stabile Gemeinden kleinerer und mittlerer GréBe mit-durchschnitt-
lichen soziodkonomischen Belastungen und einer im Schwerpunkt durch ‘Auspendler

gepragten Wohnsituation.

Zustandsmerkmale

Offentliche Rechte und Lasten!

Bauleitplanung und Bebauungsplan
Im Fl&chennutzungsplan ist die Grundstickslage als gemischte Baufliche dargestellt.

Das GrundstUck liegt im Geltungsbereich eines qudlifizierten Belbauungsplans.

Bezeichnung »Obermatten Il A"

Rechtskraft 20.01.1981 2

Stand der Anderungen Keine Erkenntnisse

Gebietscharakter Ml Mischgebiet

Grundflachenzahl GRZ 0.25

Geschossflachenzahl GFZ 0.8

Bauweise (o) offene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse Il 3 Vollgeschoss

Dachform SD Satteldach, 24° - 38° Dachneigung
Uberbaubare Fldche Die Stellung der baulichen Anlagen ist im Planteil mit

Baufenstern festgesetzt. Im Fall bestehender Ge-

b&ude wurde das Baufenster um herum angelegt.

Besonderheit des zu
bewertenden Grundstiicks Das zu bewertende Grundstick ist als offentliche

Verkehrsflache ausgewiesen.

1 Telefonische und schriftiche AuskUnfte durch die zusténdigen Stellen bei der Gemeinde

2 Der Bebauungsplan wurde erst nach der Erstellung der bewertungsgegensténdlichen Bebauung auf-
gestellt und rechtskréftig.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Flurstick 355/1 in 79669 Zelli. W.
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4 Darstellung des Grundsticks im Bebauungsplan. Quelle Lageplan: Geoportal derGemeinde.

290 4.1.2. Entwicklungszustand des Grundstiicks, abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand?
Der Entwicklungszustand des Grundsttcks-ist-baureif.

Das Bauamt bescheinigt einen beitragsfreien Grundstickszustand.

4.1.3. Baulasten4

Das zu bewertende GrundstUck ist-mit-der folgenden Baulast zugunsten des stdlich

anliegenden Nachbargrundsticks FlurstUck:belastet:

5 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis. Quelle: Bauamt der Gemeinde.

3 Schriftliche Auskunft am 18.10.2024, Stadtbauamt Zell
4 Schriftiche Auskunft am 22.10.2024, Stadtbauamt Zell

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen GrundstiUck Flurstick 355/1in 79669 Zell i. W.
Gutachten vom 27.01.2026 S. 11von 28



300

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

6 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, Lageplan. Quelle: Bauamt der Gemeinde.

Mit der Baulast Gbernimmt der jeweilige EigentUmer des Bewertungsgrundstucks ei-
nen Teil der Abstandsfl&chen fUr das auf .dem sudlich anschlieBenden Grundstick
FlurstGck 355/2 errichteten Wohnhaus.

Die zu Ubernehmende Abstandsfléche istim-Lageplan mit 1,00 m Tiefe dargestellt.

Altlasten und Schutzgebiete, Uberflutungsfléchen®

FUr das Grundstiick-wurde kein-Eintrag im Altlastenkataster festgestellt. Das Grund-
stUck liegt.aber.im Bereich méglicher Altlastenbelastungen aus der historischen Berg-

bautatigkeit.im Bereich der Wiesentalaue.

Das Stadtgebiet von!Zell liegtiim ,,Naturpark SUdschwarzwald” und in der Entwick-

lungszone des regionalen Biosphdrengebietes.

Das Grundstiick liegt in keiner kartierten Uberflutungsfl&iches.

Denkmalschutz, Bodenschutz?

Nach Auskunft des zust&ndigen Bauamtes liegt fUr das Bewertungsgrundstick kein

Einfrag als Kulturdenkmal oder Bodenschutzzone vor.

5 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Waldshut am 30.01.2025, Homepage der LUBW

¢ Homepage der LUBW.
7 Telefonische Auskunft am 22.10.2024, Stadtbauamt Zell
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Stadtebauliche Verfahren

Nach Auskunft des zustdndigen Bauamtes liegt das Bewertungsgrundstuck nicht im

Bereich eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsverfahrens. Es wurde keine

Verdnderungssperre mitgeteilt.

Baugenehmigung

Die Daten von Baugenehmigung und Bauabnahme wurde nicht-mitgeteilt.-Von-der

Legalitat der baulichen Anlagen wird im Gutachten aber aufgrund der Standzeit der

baulichen Anlagen und aufgrund weiterer, von der Antragsgegnerin-Ubermittelten

Unterlagen zu Baugenehmigungen fUr Anbauten:ausgegangen.

Rechte und Lasten des Grundbuchs

Allgemein Angaben

Art des Grundbuchs
Blatt Nummer
Amtsgericht
Grundbuchbezirk
Datum des Abrufs

Letzte Eintfragung

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer
Gemarkung-Karte
Flurstdck Nummer.
Wirtschaftsart / Lage

GrundstUcksgroBe

Erste Abteilung

Laufende Nr.

EigentUmer

Iweite Abteilung

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen

Gutachten vom 27.01.2026

Grundbuch des GrundstUcks
1.121
Vilingen-Schwenningen

Zell im Wiesental

06.06.2024

06.06:2024

5

VN 2001/7

355/1

Gebdude- und Freifladche / Karl-Lenz-Weg
118 m?

Lasten, Beschrdnkungen

GrundstUck FlurstGck 355/1in 79669 Zelli. W.
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Dritte Abteilung

EinfrGdge in der dritten Abteilung des Grundbuchs kdnnen wertbeeinflussend sein. Sie
sind jedoch kein Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung:-Fur diese wird in der
vorliegenden Bewertung davon ausgegangen, dass diese im-Verkaufsfall ausgegli-

chen oder geldéscht werden und werden deshalb nicht gewdrdigt.

4.3. Rechte und Lasten des privaten Rechts
4.3.1. Informationen zu' Mietverirdgen und zur Vertragsmiete
Die beiden Stellplatze werden nach den Angaben der Antragsgegnerin von den Be-
wohnern des Anwesens ,,Schénauer StraBe 121" (ebenfalls Bewertungsgegenstand
in-diesem Zwangsversteigerungsverfahren) entgeltfrei genutzt.
4.3.2. Im Grundbuch eingetragene Rechte
Vergleiche Abschnitt 4.6. ,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale*”.
4.3.3. Sonstige privatrechiliche Gegebenheiten
Weitere, ggf. wertbeeinflussende schuldrechtliche, nachbarrechtliche oder sonstige
Vereinbarungen, welche in den GrundbUchern nicht eingetfragen wurden, wurden
der Sachverstdndigen nicht mitgeteilt und waren aus den Gbermittelten Unterlagen
auch nicht erkennbar.
Die vorliegende Wertermittlung erfolgt deshalb unter der Annahme, dass zum Stich-
tag keine weiteren, wertbeeinflussenden Rechte oder Lasten vorhanden sind. Sollte
1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen GrundstiUck Flurstick 355/1in 79669 Zell i. W.
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es sich nachtraglich zeigen, dass diesbezigliche Sachverhalte zu bericksichtigen
380 sind, ist das Gutachten nach Prifung und Bewertung des Sachverhaltes ggf. zu Uber-

arbeiten.

4.4. Grundsticksgegebenheiten

8 Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Quelle: die Auftraggeberin Uber Landesamt fur Geoinforma-

fion und Landentwicklung Baden-Wirttemberg. Darstellung ohne MaBstab.

Legende: Das BewertungsgrundstUck ist mit roter Umrandung dargestellt.

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen GrundstiUck Flurstick 355/1in 79669 Zell i. W.
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Buchungseinheit: 1 FlurstGck

Zuschnitt und Form: Anndhernd regelmdaBig

Topographie: Leicht uneben

Mittlere MaBe: GréBe Breite ca. Tiefe ca. StraBenfront ca.
118 m? 7,60 m 15,50 m 7,60'm

Bebauung: Befestigte Fidche fUr 2 Pkw-Stellplatze

ErschlieBung: Das GrundstUck liegt an einer 6ffentlichen Verkehrsfldche.

Die offentlich-rechtliche und privairechtliche  ErschlieBung

wird unterstellt.

Abgrenzung:

Nordseite FIst. 336/6 Karl-Lenz-Weg 2, GrundstUck mit Einfamilien-
haus und Garage

Ostseite Fist. 356/2 Hinterlieger, GrundstUck mit Trafostation

SUdseite Flst. 335 Schénauer StraBe 121, Grundstick mit Drei-
familienhaus?

Westseite Flst. 456 »Karl-Lenz-Weg" - &ffentliche Verkehrsfldche

Zuwegung, Parkmoéglichkeiten:

Das BewertungsgrundstUck liegt an einer 6ffentlichen StraBenfldche an und kann von

dort begangen und befahren werden:

Auf dem GrundstUck sind Pkw-Stellplétze im Freien vorhanden. Der umliegende Stra-

Benraum ist nichtbewirtschaftet und bietet Parkpldtze in zurckhaltendem Umfang.

Immissionen:

Das Bewertungsgrundstick erscheint von keinen, Uber das lageUbliche hinausgehen-

den Immissionen belastet zu sein (vergleiche Larmkartierung 2022 der LUBW).

Baugrund:

Augenscheinlich wesentlich gewachsener und normal tfragféhiger Boden?.

8 Dieses GrundstUck ist Bewertungsobjekt im gleichen Zwangsversteigerungsverfahren.
? Die Bodenbeschaffenheit, wie z. B. die BodengUte, die Eignung als Baugrund oder Belastungen mit Alt-

ablagerungen wurden nicht untersucht. Im Rahmen der Erkenntnisse aus den vorliegenden Unterlagen

1K 17/24 AG Waldshut-Tiengen Grundstick Flurstick 355/1 in 79669 Zelli. W.
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4.5. Baubeschreibung'®

9 Blick das GrundstUck von SUdwesten, von der StraBe ,,Karl-Lenz-Weg*.

BelGge Beton-Verbundpflaster, Rasengitterstein, Wiese

Einfriedung Keine

Aufwuchs Hecken

Ausstattung Gerateschuppen aus Holzkonstruktion nebst Schradgdach mit harter
Deckung

4.5.1. Instandhaltungsbedarf, Schaden und Mdngel"!

Die befestigten-Flachen'und-der Auswuchs erscheinen in einem gepflegten Zustand.

Schadenwaren keineerkennbar. Mangel wurden keine mitgeteilt.

und der Ortsbesichtigung waren keine Auffdlligkeiten erkennbar. Dem entsprechend wird eine standort-

Ubliche Bodenbeschaffenheit onne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

10Die Baubeschreibung stUtzt sich auf die Ubermittelten Unterlagen und die Erkenntnisse aus den Re-
cherchen und der Ortsbesichtigung. Sie gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes

im Sinne des Gesetzes.

" Instandhaltungsbedirfnisse, M&ngel und Schdden an baulichen Anlagen und AuBenanlagen werden

nur insofern eingeschlossen, als sie bei der Besichtigung erkennbar waren..

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen GrundstUck Flurstick 355/1in 79669 Zelli. W.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmale im Sinne des § 8 Im-
moWertV sind Abweichungen vom gewohnlichen Zustand eines Grundsticks, wie es
z. B. abweichende GrundstucksgréBen und Nutfzungen sein kdnnen, aber auch un-
gewohnliche oder persdnliche Umsténde in Bezug auf rechtliche Bedingungen, wert-

beeinflussende GréBen und auf die Ertragsverhdlinisse.

Folgende besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale liegen vor:

A. ZIwangsversteigerungsvermerk

Im Rahmen des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfahrens wird.die Eintragung

ohne Werteinfluss beurteilt.

B. Transformatorenrecht

In der zweiten Abteilung des Grundbuchs ist'zu Lasten des GrundstUcks ein Transfor-
matorenrecht fUr die Energiedienst’AG Rheinfelden eingetragen (vergleiche Bewiilli-
gung vom 14.11.2006, Notarigf.Schénau/Schwarzwald,-UR)1112/05, eingetragen am
16.01.2007).

Das Transformatorenrecht bezieht sich gleichermaBen auf das Bewertungsgrund-

stOck und das dahinterliegende Grundstick, Flurstick 356/2.

Vor Ort hat-essich gezeigt,-dass dieses GrundstUck auch mit einer Trafostation bebaut
ist. Insofern-gehe ich in der Bewertung davon aus, dass das Bewertungsgrundstick
aus Grunden der Sicherung der Erreichbarkeit des Hinterliegers im Bebauungsplan als

Verkehrsfldche und nicht baulich nutzbare Fidche ausgewiesen wurde.

Die wertbeeinflussende Wirkung besteht insofern in der Anwendung des an die zulds-
sige Nutzung angepassten Bodenrichtwertes (vergleiche Abschnitt 5. ,,Ermittlung des

Bodenwertes").

C. Stromversorgungskabel

Das GrundstUck ist mit einem Stromversorgungskabel (Erdkabel) belastet. Dieses ver-

|&duft an der norddstlichen Grundsticksgrenze, dort unterirdisch.

Die rechtliche Sicherung erfolgte im Grundbuch des StammgrundstUcks FlurstGck 355,
von dem das zu bewertende GrundstUck abgeschrieben wurde (vergleiche Grund-

buchauszug, zweite Abteilung, laufende Nr. 2).
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10 Lageplan mit Lage der Stromversorgungsleitung. Quelle: Akte des-Grundbuchamtes Zell im

Wiesental, Bewiligung GTB. Nr. 167, eingetragen am27.08.1970

Die Belastung wird im Rahmen der Konstellation des:GrundstUcks-als 6ffentlich-recht-

lich gewidmete Verkehrsfldche ohne Werteinfluss beurteilt:

Zusammenfassende Beurteilung

Beurteilung der Lage

Zellliegh'am Rand des zentralen Verdichtungsraums von Lorrach und Weil (am Rhein)
und etwa auf halbem Weg zwischen Lérrach und dem Feldberg. Die Ausstattung der
Gemeinde mit-Kindergdrten und Schulen, medizinischer Versorgung, Einkaufsmdg-
lichkeiten sowie Freizeitangeboten und allgemeiner Infrastruktur und einem einfo-
chen: OPNV-Angebot)ist der Lage im l&ndlichen Raum und der Funktion der Ge-

meinde als Unterzentfrum angemessen.

Mit der Fertigstellung des Neubaus der Kreiskliniken Lorrach in Jahr 2027 verkUrzen sich

die Wege zu einer sehr guten medizinischen Versorgung aber erheblich.

Am regionalen Markt genieBt Zell als Wohnstandort deshalb eine zurGckhaltende At-
fraktivitat. Die abgesetzte Lage wird im Schwerpunkt als nachteilig beurteilt. Die Fahr-

wege von hier sind gréBer.

Nach Auskunft des zust@ndigen Gutachterausschusses bildet der Lagebereich inner-

halb der Raumschaft das mittlere und einfache Marktsegment ab und damit eine
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Ausweichmadglichkeit aus dem hohen Preisniveau im Bereich der gut erschlossenen

Lagen in der Kernzone um Lérrach und am Rhein.

Demnach nimmt der ortliche Wohnungsmarkt im Schwerpunkt auch den &rtlichen
Wohnungsbedarf und Wohnungssuchende auf, die innerhalb der Kostenstruktur der

zentfralen Lagen keine Angebote finden.

Beurteilung von Grundstiick und Nutzbarkeit
Das GrundstUck ist aus den folgenden Grinden baulich nicht nutzbar:

- Das Grundstick ist nach GroBe und Zuschnitt fUr keine gebietstypische, wohn-

bauliche Nutzung geeignet.

- Durch die Ubernahme der Abstandsfldchenbaulast ist das-Grundstick auch fir

die Nutzung fUr ein sog. ,,Tiny House" nicht geeignet.
- Das GrundstUck ist planungsrechtlich-als Verkehrsflédche zu beurteilen.

Das GrundstUck wird insofern alsprivate Verkehrsfldche beurteilt.

Beurteilung der Marktlage, Chancen und Risiken
Allgemeine Marktlage

Immobilienmarktund -preise in der Raumschaft sind dem allgemeinen Trend folgend
seit Ende der-Finanzkrise im-Jahr 2009 auch im Bereich Zell deutlich gestiegen. Regio-
nal fUhrt dabeiinsbesondere derhohe Siedlungsdruck zu einer stets hohen Nachfrage

und-einem hohen Preisniveau!2, Dies insbesondere in den zentralen Lagen.

Neben dem -hohen Einkommensniveau und den ginstigen Arbeitsmarktdaten in der
Region haben sich auf das ortliche Preisniveau bis Anfang 2022 aber insbesondere
auch! die-historisch niedrigen Hypothekenzinsen ausgewirkt, die auch in Zell und der
ndheren Umgebung zu einer Erhdhung der Nachfrage fUhrten. Im gleichen Zug bot
der Kapitalmarkt kaum andere, als rentierlich und ggf. auch als mindelsicher wahr-

genommene Anlagemoglichkeiten.

Inzwischen bewirken die durch den Krieg in der Ukraine erheblich gestiegenen Ener-

giepreise und deutlich erhbhten Hypothekenzinsen eine Stagnation der Wirtschaft im

12|n der benachbarten Kreisstadt Lérrach (LK Lérrach) lagen die Immobilienpreise und Mieten nach den

letzten Auswertungen des dortigen Gutachterausschusses zuletzt im Rahmen des Marktgeschehens ei-
ner mittleren GroBstadt mit rd. 300.000 Einwohnern. Quelle: Marktbericht 2021.
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Allgemeinen, aber auch eine ricklaufige Tendenz des Preisgefiges im Bau- und Im-
mobilienmarkt. Die sich aus der akfuellen Wirtschaftslage mdglicherweise noch erge-
benden, weiteren Markirisiken sind heute noch nicht bestimmbar. Dies insbesondere

auch aufgrund nur unvollst&dndiger Auswertungen des Marktes.

Mittlerweile bewirkt die zunehmende ZurGckhaltung von Banken bei der Kredit-
vergabe auch regional einen sichtbaren RGckgang der Immobilienpreise. Dies insbe-
sondere dann, wenn eine Einschrankung der Lage, nicht mehr zeitgemdaBe energeti-

sche Standards und Ausstattung oder Investitionsbedarf klar erkennbarer sind.

Nicht zuletzt verdffentlichen das Staftistische Bundesamt und.der Verband deutscher
Pfandbriefbanken seit der Zinswende Anfang 2022 rickl@ufige Immobilienpreise's. Zu-
dem sind auch die regelmd&Bigen Preiskorrekturen-beilmmobilieninseraten und lange
Standzeiten von Angeboten im Inserat ein klares Indiz fUr eine ricklaufige Tendenz
des Marktes.

Nutzung, Kauferkreis und Vermarkitungschancen

Das vorliegend zu bewertende GrundstUck ist.eine baulich-nicht nutzbare Restfldche.
Im taglichen Gebrauch wird-das Grundstick durch die EigentUmer des ebenfalls in
diesem Zwangsversteigerungsverfahren-bewertete “Grundstick Flurstick 355 in der
»Schoénauer StraBe 121" (ehemaliges Stammgrundstick) als Parkplatz fUr die Woh-

nungen dort genuizt.

Neben der ausgetbten und marktnah erscheinenden Nutzung, wird darUber hinaus
eine Verwendung als ,Hausgarten' durch Haushalte in der unmittelbaren Umge-
bung, denen auf dem eigenen Grundstick oder im Rahmen der Wohnungsanmie-
tung:-keine hinreichende Gartennutzung geboten wird im Rahmen des &rtlichen

Marktes als ebenso naheliegend beurteilt.

Als_potentielle Erwerber kommen ortlich insbesondere der Eigentimer des Grund-
stUcks ,,Schénauer StraBe 121" oder anderweitige Eigennutzer in Frage. Als Renteno-

bjekt ist das GrundstUck aufgrund seiner besonderen Beschaffenheit nicht geeignet.

Bezugnehmend auf die gegebene Gesamtkonstellation wird die Markifahigkeit des
GrundstUcks im Rahmen des auf die Anlieger im Lagebereich beschrénkten Marktes
auch nur bei moderater Preisgestaltung und ihm Rahmen eines deutlich verldngerten

Verhandlungsspielraums als gegeben beurteilt.

13 Quellen: EBX hedonic EUROPACE, DESTATIS, VDP research
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Verkehrswertermittlung

FUr die Ermittlung des Verkehrs- oder Marktwertes von bebauten oder unbebauten
GrundstUcken stehen als normierte Verfahren die Wertermittlungsverfahren nach der

Immobilienwertermittlungsverordnung zur Verfigung.

Diese sind das Vergleichswert-, das Ertfragswert- und das Sachwertverfahren. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter BerUcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der zur-Verflgung stehen-

den Daten zu wdhlen und zu begrinden.

Die Bewertungsverfahren

Im Vergleichswertverfahren i. S. d. §§ 24 bis 26 lmmoWertV.wird der Vergleichswert
aus einer hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Es wird als eine di-
rekte Methode zur Bestimmung des Verkehrswertes von Immobilien: erachtet. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kbnnen bei bebauten GrundstUcken ein objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objekt-

spezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren ist fUr die Bewertung von lmmobilien geeignet, bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im Rahmen des gewdhn-
lichen Geschdftsverkehrs.als ausschlaggebend erachtet wird. Das Ertragswertverfah-
ren nebst.Varianten istin den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Das Ertragswertver-
fahren.wird insbesondere fUr die Bewertung von Gewerbeimmobilien aber auch fir

Sondereigentume angewendet.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn zu erwarten ist, dass die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des ge-
wbhnlichen Geschdéftsverkehrs preisbestimmend sind'4. Dieses ist bei einer privat ge-
nutzten Wohnimmobilie regelmdaBig der Fall. Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35

bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt und bedarf geeigneter Sachwertfaktoren.

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

Das Grundstuck ist eine offentlich-rechtlich als Verkehrsfldche gewidmete Fi&Gche im
Privateigentum. Damit ist der Bodenwert maBgeblich fUr die Ableitung des Verkehrs-

wertes. Zur Ermittlung des Bodenwertes fGhrt die ImmoWertV aus in §§ 10 — 45.

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert eines Grundsticks verrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Aufgrund dessen, dass das. vorliegende Grund-
stUck in Bezug auf Lage, GréBe und &ffentlich-rechtlicher Widmung als Verkehrsfla-
che sowie Belastung mit einer Abstandsfldchenbaulast von ungewdhnlicherBeschaf-
fenheit ist, konnten aber weder durch Abfrage beim zust@ndigen. Gutachteraus-
schuss noch durch die weiteren Recherchen eine:belastbare Datenlage aus Trans-

aktionsdaten erhoben werden.

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall deshalb Gber den Bodenrichtwert ermittelt.

Die Berechnungen im Gutachten und die Ergebnisse beinhalten unter Umstédnden

Rundungsdifferenzen. Diese Rundungsbetrége sind ohne Werteinfluss.

Ermittlung des Bodenwertes

GemdaB:§ 40-ImmoWertV-ist der Wert.des Bodens [ ... ] vorrangig im Vergleichswert-
verfahren-im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Im Vergleichswertverfah-
ren wird der Vergleichswert aus einer hinreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen,. die mit:dem zu bewertenden Grundstick in hinreichendem MaB

Ubereinstimmen.

Das Bodenrichtwertverfahren stellt eine ebenso bewdhrte und in der hdchstrichterli-
chen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittlung dar.
Insbesondere durch die AusfUhrungen in § 40 ImmoWertV wird die Qualitét von Bo-
denrichtwerten bestatigt, so dass diese anstelle von Vergleichspreisen fUr die Boden-
wertermittliung geeignet sind. Der Bodenwert vorliegend wird deshalb Uber den Bo-

denrichtwert ermittelt.
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Ortlicher Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur den Boden, bei denen gemai
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse beste-

hen. Auf das Bewertungsgrundstick ist folgender Bodenrichtwert anzuwenden:

Richtwertzone 7230 0038
Bodenrichtwert 220 €/m?
Stichtag 01.01.2025

Beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand Baureif
Beitragsrechtlicher Zustand Beitragsfrei

Art der Nutzung Wohnbaufléche
Bodenrichtwertkennung Zonal

Bodenrichtwert fUr

private Verkehrsfldche 1/3°des zonalen Bodenrichtwertes!s, rechnerisch:
220 €/m? / 3 = 73,33 €/m?
Bodenrichtwert gerundet 75 €/m?

Anpassung des Bodenrichtwertes

Die Hohe-des zonalen Bodenrichtwertes kann durch individuelle Grundsticksmerk-
male-beeinflusst werden (vergl. § 40 ImmoWertV). Dazu z&hlen z. B. die ausgeUlbte
Nutzung im-Abgleich mit-zugeschriebenen Nutzungskennziffern oder einem Ver-

gleichsgrundstuck.

Bei wertbeeinflussenden-Abweichungen ist der Bodenrichtwert an die objektspezifi-
schen. Wertverhdltnisse anzupassen. Die Anpassung kann mit Anpassungsfaktoren,

aber auch im Rahmen sachgerechten Ermessens erfolgen.

Zeitliche Anpassung

Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2025 ermittelt. Eine Verdnderung des Wertes
wurde vom Gutachterausschuss nicht mitgeteilt. Eine zeitliche Anpassung des Boden-

richtwertes wird als nicht erforderlich beurteilt.

15 Ansatz gemdRB Auskunft des zustdndigen Gutachterausschusses.
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Anpassung an die ausgeibte Nutzung

FUr einen Pkw-Stellplatz im Freien kann nach Auskunft ortlich t&tiger Makler eine Miete
von bis zu 15 € monatlich erwartet werden. Damit besteht die Mdglichkeit einer ge-

ringfUgigen wirtschaftlichen Nutzung des Grundstucks.

FUr das vorliegende Grundstuck wird aufgrund der gegenuber der gewidmeten Nut-
zung als private Verkehrsfldche abweichenden, tatsGchlichen der-Ansatz-des halfti-

gen zonalen Bodenrichtwertes als sachgerecht beurteilt.

Berechnung des Bodenwertes

Angepasster zonaler Bodenrichtwert 110 €/m?

GrundstUcksfléche 118 m?

Bodenwert des GrundstUcks 12.980,00 €

Der Bodenwert des Grundsticks wird geschatzt mit rund 13.000 €

Plausibilisierung

Der ermittelte Bodenwert des Grundsttcks entspricht' dem im vereinfachten Ertrags-
wertverfahren grob-Uberschlagenen Wert des GrundstUck auf Basis der ortsGblichen
Satze fUr Stellpl@tze im Freien in-der mittleren-Spanne von 15 € monatlich und einem

objektspezifischen Liegenschaftszinssatz von 2,5 %.

Ableitung.des Verkehrswertes

Definition und Ableitung

Die Wertermittlung ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
eines GrundstUcks auf Basis von objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren
und deren Anwendung unter mathematisch wissenschaftlichen Gesichtspunkten.
Der ermittelte Wert ist sodann der geschdatzte 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 Geschdéftsverkehr gehandelt werden
soll. Dabei wird unterstellt, dass jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt. §194 BauGB fUhrt aus:
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“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermiftlung 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

RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware. "

Im Gutachten wurde der Verkehrswert ermittelt fir 340/10.000 Miteigentumsanteil am
GrundstUck Ré&merstraBe 10 in 79669 Wehr (Baden), verbunden mit-dem Sonderei-

gentum an der Wohnung Nr. 10 im 3. Obergeschoss nebst Kellerraum.

MaBgebliche, angewendete Bewertungsverfahren

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach-der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter BerUcksichtigung derim gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde:des Einzelfalls, insbeson-

dere der Eignung der zur VerfGgung stehenden Daten zu-wdhlen.

Unbebaute Grundsticke werdeni. d.R. im Vergleichswertverfahren bewertet. Hierfir
war im vorliegenden Fall keine hinfeichend geeignete Datenlage gegeben. Der Bo-
denwert des Grundsticks wurde. deshalb auf Basis des objekisperzifisch angepassten

zonalen Bodenrichtwertes ermittelt.

5.3.2. Bewertungsergebnisse
Bodenwert-des GrundstUcks gerundet 13.000 €
5.3.3. Verkehrswert
Unter BerUcksichtigung:-der. allgemeinen und der besonderen objektspezifischen
GrundstUcksgegebenheiten wird der Verkehrswert des Grundstucks Flurstick 355/1 im
wKarl-Lenz-Weg" in.79669 Zellim Wiesental zum Stichtag geschatzt mit
13.000 €
In Worten: Dreizehntausend Euro
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Schlussbemerkung

Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten persénlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzdgerungen einfreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeitnah zu prézisieren. Vor vermogenswirksamen Dispositionen
sollten die Gebdudeakten und amtlichen Register eingesehen und auf neue Eintro-

gungen gepruft werden.

Nutzungsrechte

Die Sachverst@ndigenleistung ist nur fur den Antragsteller und den @nhgegebenen
Zweck bestimmt. Der Antragsteller darf das Gutachten mit allen-Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden,-fir den es verein-
barungsgemdaB bestimmt ist. Eine darUber hinaus gehende-Verwendung, insbeson-
dere eine Vervielfdaltigung und Weitergabe an-Dritte, ist nur-zuldssig, wenn die Sach-
verstandige ihre schriftfiche Einwiligung gegeben-hat. Gleiches-gilt fUr eine Textdn-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwilligung. der Sachversténdigen
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 firkommerzielle Zwecke, auchin Teil-
auszigen nicht gestattet. Eine Verdffentlichung der.Sachverstndigenleistung bedarf

in allen Fallen derschriftichen Zustimmung:des.Sachversténdigen.

Hinweise

Die Verkehrswertermittiung ist eine Schatzung und kann Schwankungsbreiten unter-

liegen. Deshalb:finden-Abweichungen in Gerichtsurteilen Akzeptanz.'é

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-
untersuchungen und keine Funkfionsprifungen gebdudetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefuhrt. Es erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Bauman-
gel und Bausché&den oder auf den Befall durch fierische und pflanzliche Schadlinge
oder auf Pilzbefall. Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe

oder Verunreinigungen wurden die baulichen Anlagen und der Boden ebenso nicht

16 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; ,,Die Unsicherheitsmarge [...] resultiert in erster Linie aus dem Markt. Insofern
kann eine Markt- bzw. Geschdatzter Wertermittlung nicht genauer sein, als die Marktverhdltnisse selbst.
[...] Die Marktwertermittlung ist und bleibt eine Schétzung [...]"16 und nennt den Geschdatzter Wer als
»eine Prognose des mdglicherweise erzielbaren Preises”.
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untersucht. Derartige Untersuchungen k&nnen nur von Sonderfachleuten vorgenom-

men werden.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und den tatsdchlichen
750 Eigenschaften der baulichen Anlagen und von Grund und Boden erfolgten auf
Grund der visuellen Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung und dervon den

genannten Quellen gegebenen Auskinfte und zur VerfUgung gestellfen Unterlagen.

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

steigerungsverfahren, findet § 6 Absatz 2 WertV keine Anwendung.

Die Auftraggeberin erhdlt das Gutachten in'3 Ausfertigung.
760

Lérrach, am 27.01.2026

signiert von:

Stefanie Peitz
Dipl.-Ing. Stefanie Peitz <k 06.02.2026
mit:
digiSeal”

by secrypt

Sachversténdige furdmmabilienbewertung EIPOS/TUV.

7. Anlage

Keine Anlagen:im vorliegenden Fall.

1 K 17/24 AG Waldshut-Tiengen GrundstUck Flurstick 355/1in 79669 Zelli. W.
Gutachten vom 27.01.2026 S. 28 von 28



