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1 Auftragsdefinition

Bewertung zum aktuellen Zustand der Immobilie. Als Bewertungsbasis dient die vorliegende Wohn-
flachenberechnung. Sie wurde durch den Anteil ,Treppenhaus” gekirzt, diese Flache gilt als ge-
meinschaftliches Eigentum,

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine zerstérerischen Untersuchungen-am Gebaude bzw.
Funktionsuberprifungen der Gebaudetechnik vorgenommen. Der Zustandsbeschreibung liegt die
reine visuelle Inaugenscheinnahme des Gebaudes zugrunde. Eine Untersuchung nachversteckten
Mangeln wurde nicht durchgefiihrt. Fir diesbeziigliche Untersuchungen sollte. ein Schadensgut-
achter beauftragt werden. Vorhandene Abdeckungen von Boden-; Wand- oder:Deckenflachen —
auch durch Mdébel bzw. Hausrat - wurden nicht entfernt. Bei:der-Substanzbeschreibung muss daher
eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben-unterstellt werden. Aussagen
Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog.-Rohrleitungsfraly, Kanalgrundleitungen, Bau-
grund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens unvollstdndig und unverbindlich.-Weiterhin wird vorausge-
setzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum Bauzeitpunkt giltigen, einschlagi-
gen technischen Vorschriften und Normen:(z.B. Statik; Schall- und-Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Bei der weiteren Bewertung wird:ungepriift davon ausgegangen, dass das Grundstiick nicht mit
umweltschadlichen Ruckstanden kontaminiert-ist. Evtl.: doch vorhandene Altlasten im Boden (Mull,
Fremdablagerungen, Versickerungen, Kontamination durch schadhafte Leitungen, Verfillungen,
Aufhaldungen usw.) oder:-evtl. im Gebaude verbaute Schadstoffe (z.B. Asbest in Fliesenklebern,
Spachtelungen, Teppichriicken usw., kiinstliche Mineralfasern, Blei z.B. in Leitungen, Lindan, PCP
oder auch PAK):sind in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Beim Grundstiick wird von 'einer Bodenpressung ausgegangen die die aufstehende Immobilie
schadensfrei tragt.

Nachdem Energiebedarfsausweis, aus dem Jahr 2019, betragt der berechnete Energieverbrauch
170,81 kWh/(m?x a) entspricht Effizienzklasse F. Der berechnete Energieverbrauch spiegelt nicht
das Verbrauchsverhalten der Mitbewohner in der Vergangenheit wieder. Der Energieverbrauch

kann demzufolge je nach Nutzerverhalten von den attestierten Werten abweichen.
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2 Zusammenfassung der Ergebnisse
Bewertungsobjekt : 2-Zimmer Wohnung im DG des Hauses Brunnenstralle
12, Steinen-Husingen mit PKW-Abstellplatz in der Tiefga-
rage des Hauses BrunnenstraOe 12/1 (beide Gebaude lie-
gen auf einem Grundstlick”)
Gebaudedaten
Wohnflache . ca. 45,00 m?
Grundstlicksgrole Gesamtflache . ca. 1.256,00 m?
Miteigentumsanteil Wohnung : 35,19/ 1000
Anteiliger Bodenwert Wohnung : Gerundet 11.500,00 €
Miteigentumsanteil Stellplatz in TGa : 9,;32/1000
Anteiliger Bodenwert TGa : Gerundet 3.000,00 €
Ertragswert Wohnung Nr. 6 . Gerundet 77.500,00- €
Ertragswert Garage Nr. 12 : Gerundet 12.500,00 €
Verkehrswert Wohnung Nr. 6 : 77.500,00 (€
Verkehrswert Stellplatz Nr. 12 : 12.500,00" €

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag’ : 28.06.2024

' Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung mafRgebliche Grundstlickszustand be-
stimmt.
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3 AnknUlpfungstatsachen

Auftraggeber : Amtsgericht Lérrach, Vollstreckungsgericht, AZ 1 K 27/23

Zweck des Gutachtens : Zwangsversteigerungssache

Begutachtetes Objekt

Grundbucher : Amtsgericht Emmendingen

Grundbuch Nr. 625 und 461

Eigentiimer : el

Abteilung 11 : 3 bzw. 2 giiltige Eintragungen

Abteilung Il : Eine Bewertung ist nicht Bestandteil des Gutachtens

Baulastenbuch : Keine Eintragungen

Bearbeitete Unterlagen : Von der Hausverwaltung:zur Verfigung-gestellte Unterlagen:

Teilungsplane, Energiepass, Abrechnung Hausgeld, Wirt-
schaftsplan
Vom Amtsgericht zur Verfligung. gestellte Unterlagen:
Grundbuchausziige, umfangreiche Unterlagen zur vergange-
nen.Teilungserklarung
Im Zuge der Recherche recherchierte Unterlagen:
Ubereinstimmung aktueller Grundbuchstand zu den vorliegen-
den Grundbuchern, Bauleitplanung, Stand ErschlieRungskos-
ten, Auszug Baulastenverzeichnis
Herangezogene Rechtsvorschriften:
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)
Wertermittlungsverordnung (WertV 88)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Baugesetzbuch i. d. aktuellen Fassung
Baunutzungsverordnung
Landesbauordnung
Weitere Informationsquellen:
Verwendete Literatur:
- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
(Kleiber 8. Auflage)
- Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
(Simon-Kleiber 8. Auflage)
- Praxis der Grundstiicksbewertung

(Gerardy/Mockel — lose Blattsammlung 140. Nachlieferung)

Ortsbesichtigung : Ortstermin : 17.04.2024
Die Wohnung und der TGa-Stellplatz waren zum
Zeitpunkt des Ortstermins langfristig vermietet.
Teilnehmer : Mieter
Herr P. Erhardt Dipl. Sachverstandiger (DIA)
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4 Beschreibung der Lage

4.1 Allgemeine Lage

Die Gemeinde Steinen liegt im siidlichen Teil des Landkreises Lorrach. Der Gesamtort verfligt iber
ca. 10.000 Einwohner, wovon ca. 6.000 Personen im Hauptort wohnen.

Der Gemeindeteil Hisingen wird von ca. 550 Einwohner bewohnt und ist als landlich zu bezeich-
nen.

Die gesamte offentliche Infrastruktur, das Schulsystem (Haupt- und Realschule) sowie die medizi-
nische Versorgung befinden sich im Hauptort Steinen. Lebensmittelgeschafte sind-dort in ausrei-
chender Zahl angesiedelt.

Die Entfernung von Hisingen nach Steinen betragt ca. 2,0 km.

Eine Anbindung an das offentliche Nahverkehrssystem ist {iber eine Linienbusverbindung gesi-
chert.
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4.2 Spezifische Lage

Die zu bewertende Immobilie liegt zentral im Ortsteil Hisingen und dort an der Brunnenstral3e. Die
Ortliche Infrastruktur ist sehr eingeschrankt. Vor Ort ist ein Kindergarten eingerichtet. Die ndchsten
Schulen liegen in Hollstein bzw. Steinen. Dort besteht auch die Mdglichkeit fir den téglichen Ein-
kauf. Der nachste Haltepunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs (Bus) ist ca. 300 m vom zu bewerten-
den Objekt entfernt.

Die Lage kann im Einzugsgebiet des Bodenrichtwertes als durchschnittlich:beschrieben werden.
Die Makrolage liegt, aufgrund der fehlenden Infrastruktur und der Lage im-Ort, unter-dem Durch-

schnitt.
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5.1.1

Zustandsmerkmale

Rechtliche Gegebenheiten/6ffentliche Rechte und Lasten

Bauleitplanung

Das Flurstiick Nr. 112 befindet sich nicht im Einzugsgebiet eines Bebauungsplanes. Hier hatte sich
eine mogliche Bebauung, gem. Baugesetzbuch § 34, an der umliegenden Bebauung in Art und
Mal der Nutzung anzupassen.

Nach dem Flachennutzungsplan ist das Baufeld als Mischgebiet ausgewiesen.

Nach BauNVO § 6 dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von-Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:

Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen.

Anmerkung: Im Zuge eines evtl. Bauantrages:ist nicht damit zu rechnen, dal} alle mdglichen Nut-
zungen genehmigungsfahig waren.

Die Uberbauung kann als lagetypisch angesehen werden.

Das max:mogliche ,Maf3 der baulichen Nutzung“ wurde ausgeschopft. Eine weitere Bebauung des

Grundstticks ist nicht gegeben

Grundbuch Nr.-461 von Hisingen

Bestandsverzeichnis (Bezeichnung der Grundstiicke)

Lfd./Nr. 4 9,32 /1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick
Gebaude- und Freiflache, FI.St.Nr. 112, Flache 1.256,0 m?
Verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeich-
neten Gargenstellplatz.
Gem. Einlegblatt 1 zum Bestandsverzeichnis wurden der Gegenstand und der Inhalt
des Sondereigentums geandert.
Die in der Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Nr. 8 gekennzeichneten Raume sind
in Gemeinschaftseigentum tberfihrt worden. Es wurde eine Gebrauchsregelung? ver-

einbart und gemeinschaftliche Sondernutzungsrechte begriindet.

2Vgl. hierzu § 5.1.7 Teilungserklarung
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Erste Abteilung (Eigentumsverhaltnisse)

Lfd. Nr. 4 **

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. 1 Beschrankt pers. Dienstbarkeit (Wasserversorgungsleitungsrecht) fur Gemeinde Stei-
nen.

Lfd. Nr. 2 — 4 gel6scht

Lfd. Nr.5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Anmerkung Die Eintragungen kénnen bei der weiteren Bewertung unberucksichtigt-bleiben. Sie
hindern die aktuelle und zukinftige Nutzung nicht. Nach Abschluss des Verfahrens
wird der Zwangsversteigerungsvermerk wieder geldscht.

Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden usw.)

Eine Bewertung ist nicht Bestandteil dieses Verkehrswertgutachtens.

Grundbuch Nr. 625 von Hisingen

Bestandsverzeichnis (Bezeichnung der Grundstiicke)

Lfd. Nr. 1 35,19 /1000 Miteigentumsanteil-an dem Grundsttick
Gebaude- und Freiflache, FI.St:Nr. 112, Flache 1.256,0 -m?
Verbunden mit dem Sondereigentum an-dem im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichne-
ten Wohneinheit (Wohnung im Dachgeschoss und‘Dachspitz) nebst Kellerraum Nr. 6.
Es sind Sondernutzungsrechte an Stellplatz'Nr. 6 im Freien sowie an der Dachterrasse
begriindet

Anmerkung Der erwahnte Dachspitz ist von der-Wohnung aus nicht zuganglich. In den Planunter-
lagen-ist zwar die Offnung fiir eine Deckenleiter eingezeichnet, real besteht diese je-
doch-nicht. Nach- einer Info durch den Mieter ist der Dachraum nur tber die benach-
barte Wohnung zuganglich. Im'Zuge des Ortstermins konnte dieses Bauteil nicht be-
sichtigt-werden.
Die Sondernutzungsrechte sind bei den Planunterlagen auf Seite 1 dargestellt.
Gem. Einlegblatt.1-zum Bestandsverzeichnis wurden der Gegenstand und der Inhalt
des Sondereigentums geandert.
Die in der Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Nr. 8 gekennzeichneten Raume sind
in Gemeinschaftseigentum tberflihrt worden. Es wurde eine Gebrauchsregelung?® ver-
einbart und gemeinschaftliche Sondernutzungsrechte begrindet.

Erste Abteilung (Eigentumsverhaltnisse)

Lfd. Nr. 2 =%

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. 1 Beschrankt pers. Dienstbarkeit (Wasserversorgungsleitungsrecht) fir Gemeinde Stei-
nen.

Lfd. Nr.2  Beschrankt pers. Dienstbarkeit (Recht auf Betrieb einer Photovoltaikanlage) fur die
Freundeskreis Projektentwicklung GmbH, Lahr.

Bezug Bewilligung vom 16.04.2021

3 Vgl. FuRnote 2
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Lfd. Nr.3  geldscht

Lfd. Nr.4  Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Anmerkung Die unter Ifd.Nr. 2 eingetragene PV-Anlage ist auf dem Dach montiert — von ihr gehen
keine Einschréankungen auf die zu bewertende Wohnung aus. Sie ist als nicht wertre-
levant zu beschreiben.

Die Eintragungen kénnen bei der weiteren Bewertung unberiicksichtigt bleiben. Sie
hindern die aktuelle und zukiinftige Nutzung nicht. Nach Abschluss des Verfahrens
wird der Zwangsversteigerungsvermerk wieder geldscht.

Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden usw.)

Eine Bewertung ist nicht Bestandteil dieses Verkehrswertgutachtens.

Baulastenbuch

Gem. Mail von Bauamt der Gemeinde Steinen sind keine belastenden-Baulasten* eingetragen.
Es gab keine Hinweise auf beglinstigende Baulasten. Insofern wird davon ausgegangen, dass

auch keine beglinstigenden Baulasten vorhanden sind.

Erschlieung
Gem. Schreiben vom 27.06.2024 von Rechnungsamt Gemeinde Steinen vom 27.06.2024 sind die

derzeit moglichen ErschlieBungskosten erhoben und abgerechnet.

Hausverwaltung

Die Immobilie wird von:'der.Hausverwaltung Frobel verwaltet. Regelmallige Eigentimerversamm-
lungen wurden durchgefihrt.

Nach dem Instandhaltungsplan konnten bis dato keine Instandhaltungsriicklagen gebildet werden,
Gem. Wirtschaftsplan fur 2024 wird fir die. Wohnung ein Hausgeld von gesamthaft jahrlich ca.
2.260,00 € (= 188,00 €/mtl.) abgerechnet. Auf den Mieter sind davon ca. 114,00 €/mtl. umlegbar.
Fir die Garage fallen insgesamt 373,00 €/jahrlich (=31,00 €/mtl.) an. Auf den Mieter sind davon ca.
11,00-€/mtl. umlegbar.

Gem. Info durch die Hausverwaltung steht eine Sanierung der Dachterrassen und der EG-Woh-
nung (als Folge eines massiven Wassereintritts (iber die Dachterrasse) an. Als Kosten ist mit min.
ca. 30.000,00 zu rechnen. Diese sollen durch eine Sonderumlage finanziert werden. Eine Be-
schlussfassung soll bei der Eigentimerversammlung 2024 (ca. August/September 2024) erfolgen.
Da bis dato kein Beschluss vorliegt — wird der Anteil, an den voraussichtlichen anfallenden Sanie-
rungskosten, der hier zu bewertenden Wohnung mit ca. 8,0° % aus 30.000,00 € = ca. 2.500,00 €
bemessen. Der Betrag wird im weiteren Verfahren bericksichtigt. Er zahlt zu den tatsachlichen
Eigenschaften bzw. den wertbestimmenden Grundstliicksmerkmalen und beeinflusst damit die Zu-
kunftserwartungen auch, wenn er nach dem Stichtag beschlossen bzw. fallig wird. Er ist mit hinrei-

chender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten.

4 Die Baulast gilt als freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Baurechtsbehdrde, auf
seinem Grundstlick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem anderen Grundstiick zu einem Vorteil
gereichen wiirde. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Regel darin, dass ein Vorhaben auf dem be-
gunstigten Grundstiick aufgrund der Baulasteneintragung baurechtskonform errichtet werden kann.

5 Ruckgerechnet tiber MEA — nur fir Haus 12 (35,19 MEA Wohnung 6 / 440,19 MEA Haus 12 = 8,0 %)
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51.7 Teilungserklarung
Auszug aus der Teilungserklarungen vom 06.08.2021 und der urspringlichen Erklarung vom
14.12.1995
Durch die Anderung der 1. Teilungserklarung wurde der Fahrradraum samt Treppe, Flur, Windfang,
Treppenhaus, Heizung samt AuRentreppe von Sondereigentum in gemeinschaftliches Eigentum

umgewandelt werden. Die Miteigentumsanteile sollen unverandert bleiben:

Lt. Anderung zur Teilungserklarung §2 Abs. 3 vom 06.08.2021 wurde nachfolgendes erklart:
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3. Sebbststdndigkell der sinzelnen Ha User

Auf dem Grundbesitz Flurstiick 112 steht eine Mehrhausanlage mit zwel Hau-
S, _Durc:h die Anderung dieser Teilungserkidrung 2oll so weitgehend wie mog-
lich eine rechtliche und wirtschaftliche Versslbststindigung der Hauser arreicht

warden.

Der Gebrauch des gemeinschafllichen Eigentums wird deshalb dahingshend ge-
regelt, dass den jeweiligen Wohnungs- und Teilsigentimern der Hauser 12.und
12{1 gemeinschaftlich fur das jeweilige Haus die ausschlieBliche Benutzurig und
Vierwaltung aller Gebaudelzile, Anlagen und Einrichtungern zusteht, die-raumlich
ihren Sondereigentumseinheiten im jeweiligen Haus einschlieflich der dem je-
weiligen Haus zugewiesenen Sondemutzungsfidchien zuzuordnan sind, alse ins-
besondere auch des Dachs, der AuBlenfassade, dertragenden Gab#udebestand-
teile und Umfassungsmauern, der Fenster und Tafen,

Den Wohnungseigentdmern eines jeden Hauses wird in dern vorstehenden Um-
fang ein gemeinschafiliches En-ndernu[‘ir;‘{:jgsiacht\‘gnpl&m jeweiligen Gebaude
zugewlesen. Die anderen Miteigenttmer sind von der Nutzung ausgeschlossen,
Im Rahmen des nach dffentlichem Recht Zulissigen konnen die Wohnungsei-
gentlmer eines Hauses jhre Wohnungseigentumseainheiten und die jhram Son-
demutzungsracht unterliegenden Teille des gemeinschaftlichen Eigentums nach
Belieben nutzen und es auch varandern: Damit konfen die Wohnungseigsntil-
mer eines Hauses ihre ihnen-auch. dufeh Sondemutzungsrecht zugewiesens
Grundsticksflache samt Gebdude und aflen dadh befindlichen Raumen im Ver-
haitnis zu dem anderer Haue im Wege-des Sondemutzungsrechts so nutzen, als
cb sle benachbarte<Eigentimer eines real geleilten Grundstucks waren, Zwi-
schen den Ennd,arﬂirﬁﬂngslgergchtig!gp der Hauser gellen die nachbarrechtl-
chen Viorschriften des Landes. als ob sie benachbarte Eigentimer eines real ge-

teilten Grundstticks wiren, (7

Haus 12 tind Haus 12#1 bilden, soweit gesetzlich zulssig, selbstandige Unterge-
meinschafien. Samiliche Lasten und Kosten der Gesamtaniage sind, soweil
miglich, getrennl zU ermitteln Und separat abzurechnen, Jede Unlergemein-
schaft biddet @ine eigens nstandhaltungsrickiage. Uber Angelegenheiten, die
“susschiieBlich.eine Unfergemeinschaft betrefien, kinnen nur die jewsiligen Ei-

. gentiimar-der Untergemeinschaft beschlieBen. Insofem sind Abstimmungen
“auch im Rahmen von Versammiungen der Untergemeinschafl zulassig.

ung galten for die Untergemeinschaftan

Gy N Gemeinschaftsordn 1
Die:Regelungen der Sk Jheitlicher Verwalter fir das Gesamtgi-

enteprechend. Es kann jedoch nur in i
genturm und fii; beids Untergemeinschaften bestall werden.

Soweit in der Anderung der Teilungserklarung vom 06.08.2021 keine Abweichungen von der Tei-
lungserklarung UR 3639 / 1995 des Notariats V Ldrrach vorgenommen wurden, soll es bei den
Regelungen der urspriinglichen Teilungserklarung verbleiben. Dort wurde unter § 3 der Gegen-

stand des Sondereigentums wie folgt erklart:
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§ 3

Gegenstand des Huhnungse:ig-zr.tu...; und des Teileigencums

1) Geaenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondercigentums sind die im § 2 dieser Teilun sorklirung
bezeichosten Riume sowio die zu diesen Riumen gzhireaden Busiind.t‘ﬁile des
Gobdudea, die verindert, besoitipt eder eingefiigt werden kihaeR,..ohne dall
dodurch das gemeinschafeliche Eigentum edes efin auf Scndereippntum beruhen—
deg Becht eines anderen Wobnungacipentimers Ubes des pach Bolh WEG zulis—
sige Mall hinaus beeintriichtigt oder dis ZubBere Gestaltdnp'ded Cebiudas ver-
Hndert wisrd, - E\f Ev a\u %

Zum Sondereigentum gehfren inshesondare: o

)

a) Der Fulbodenbelag und der Deckeapucz der im sﬂ,ﬁd@\?igﬂﬂtmﬁﬁh;nden
E&ums, g “.“\.'}’ N

b) die nichttragsnaden Zwischenwinde, SRENT

c) der Wandputz und die Wandverklaidung Eﬁmtlzjﬁhﬁ

\:\\\.
AN
\i.ung Sondereigentum ge-

hirenden Riume, such soweit diz putztragenden Wiade nicht zum Sonder-
eigenkun gehdcen, \\' & ‘-Z“;\‘

d) Wehaungsabechlubtiz und Inncatiiren, E&h\ﬁer und-Tdehtiuppeln der im
Sendereigentum stehenden Riume, . = . B (D)

e) siistliche innerhalb der in Sendersigeéntum stshenden Riume befindlichen
Einrichtungen und Ausstattungsgegenstinde,” it sig'micht zum gemein-
schafrlichen Eigentum der "ﬁf“iﬂ‘.nfgﬂﬁi} 4‘3.1151—";{;-‘\?* '

£) die Wasserleitungen voum Anschlul an die gemeinsame St#fipleitung an,

8} die Versorgungsleitungen file-Gas und-Strom von deg Abzveigung ab Zihler,

h) ?Eﬁﬁﬂhmm:hi:ungﬁ\m\.\hﬂ Zur ‘,ﬂ.nﬂ:ﬂuﬂsl;g;,ﬁﬁn diz gemeinsame

o Ei:'.ll'l-ﬂ. ( *u"\ N >‘\H 14:- s

i) die Vor- und Riella: ;‘\"l:vl:’mgm qnﬂ‘.&- Hﬂﬂaﬂ\:{p-r der Zentralheizung von
der Anschlulstells dn Hie gaieil‘@ne St;kk%a'hhu. Falleitung an,

k) Elappliden und Rl i‘j::n, ;\,‘\\‘,' p :\\f }

1} bei Dalkonen unﬂ\_\\;_ gpien dérdurch d;\elmmnﬂmimumfuwng gebilders
Raum, die Innénseite der fuleren Umfassungen und der Bodenbelag, jedoch

ohne Uncerbau;’ NS

L NG -
%

O A N e -
> SN
A RN N, o P
n) O, 40 o (G
R N T T e '{\f._.‘:..-..-.............--....-.........................
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5.2 Tatsachliche Verhaltnisse und sonstige Beschaffenheit

5.21 Grundstlckszuschnitt
Annahernd trapezférmig geschnitten mit ebener Oberflache. Die ndrdliche Grundstlicksgrenze wird
vom offentlichen Stralenraum gebildet. An die sonstigen Grenzen stof3en die umliegenden Wohn-
baugrundstlicke an. Die zu bewertende Wohnung liegt im Rot hinterlegtem Gebaude, der Abstell-
platz in der TGa liegt unter dem Ocker markiertem Gebaude.

5.2.2 Bauliche-Nutzung
Im Wohnhaus Nr.. 12 sind 7 Wohnungen installiert. Der hier mit zu bewertende Tiefgaragenabstell-
platz liegt in der- TGa und Haus 12/1

5.2.3 Art der Nutzung des Gebaudes

Untergeschoss Lager- und Abstellflachen

Erdgeschoss Wohnen (2 Wohnungen)

Obergeschoss  Wohnen (3 Wohnungen)

Dachgeschoss  Wohnen (2 Wohnungen; davon die hier zu bewertende Wohnung Nr. 6 auf der
rechten Podestseite)

Dachspitz Lager- und Abstellflachen; der der Wohnung Nr. 6 zugeteilte Dachspitz Iasst sich
nur Uber die Wohnung 7 erreichen. Die Flache konnte im Zuge des Ortstermins
nicht besichtigt werden. Nach der Teilungserklarung ist der Dachspitz der hier zu

bewertenden Wohnung zugeordnet.
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5.2.4 Vorhandene Bebauung / Baubeschreibung

Vorbemerkung Die nachfolgende Baubeschreibung bzw. die Angaben des Ausbaus beziehen
sich auf die dominierenden Ausstattungsmerkmale. Sie ist weder abschlieRend
noch als bautechnische Beschreibung zu verstehen. Teilbereiche kénnen hier-
von abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile
beruhen auf Auskinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen
oder Annahmen.

Baubeschreibung Baujahr ca. 1900 — von einem ehemaligen Gasthaus in-ein Wohnhaus mit ins-

gesamt 6 Wohnungen umgebaut. Der Umbau fand ca. im Zeitraum 1990 statt.

Konstruktion KellerauRenwande Bruchstein
AuRenwande Mauerwerk / Bruchstein, verputzt
Innenwande Mauerwerk / Leichtbauwande
Decken Holzbalken
Fenster Kunststoff, isolierverglast; Einbau 3 / 95
Treppen gestemmte Holztreppen
Dach Satteldach mit Ziegeldeckung = es wird von einer altersty-

pischen Dammung ca. aus dem Jahr 1995 ausgegangen.
Gebaudetechnik  Gebaude wird zentral mit Warme und Warmwasser versorgt. Die technischen
Anlagen konnten' nicht besichtigt werden. Alter der Anlage (It. E-Pass) 2019;

Energietrager Gas

Energetischer Standard, Energieeffizienz (It. E-Pass) F

| Raum | Boden | Wande | Decke | Turen
Wohnen / Es=|PVC Tapete-und An-|Holz, Sichtfalz- | Holz
sen strich schalung

Zugang zuDachterrasse, Ausrichtung Sud. Zugang zur Terrasse mit einer Hohe
von 1,50-m, es fehlt an einer Absturzsicherung.

Zimmer Kunststoff Holz, Sichtfalz- | Holz, Sichtfalz- | Holz
schalung schalung
Zimmer, durch die Dachschrage, relativ schmal
Nasszelle Fliesen Fliesenschild Holz, Sichtfalz- | Holz
schalung

Ausstattung: Badewanne, WC, Waschbecken

Garage — un- | Beton Beton Beton Motorisches Roll-
ter  Gebaude tor
12/1

Besondere Bauteile Keine welche der Wohnung unmittelbar zuzuordnen sind

Nebengebaude Keine

Aulenanlagen Freianlagen komplett versiegelt und als Erschliefungswege / Abstellfla-
chen ausgebaut.

Zusammenfassung Einfache kleine Wohnung, in einfachem Geb&ude. Bedingt durch die ur-

spriingliche bauliche Konstruktion sind Schalliibertragungen gegeben.
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5.3 Planunterlagen
Grundriss Wohnung Nr. 6 (rot), die eingezeichnet Grundriss Dachspitz mit Vermas-
Einschubtreppe ist baulich nicht vorhangen. sung Raumhéhe. Die eingezeich-
Dachterrasse 6 ist als Sondernutzungsrecht in nete Zugangstreppe besteht vor
Grundbuch gebucht Ort nicht. » &2
QN
."I‘_"_:-,-"'.-' T o g R it A RS ;*l‘_.'J iy
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NS o Stellplatz 6, auf der westlichen Seite des Gebaudes

oY ( N e Sondernutzungsrecht ist in Grundbuch gebucht
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54 Fotos

Ansicht Nord — West mit Lage der Wohnung und Zufahrt zur TGa

Ansicht Nord-Ost
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Ausbau der Wohnung

N S I
Terrasse fehlende Absturzsichaung ~-Schmaler Treppenzugang
fir Photovoltaikanlage besteht s o f] (€ .
eine Dienstbarkeit ( sh.§ 5.1.3 AN \\. N A ANY
des Gutachtens) — die Anlage = S PRI
ist nicht Bestandteil des hier zu 1N ‘ : (OO
bewertenden Sondereigentums LP w24
3

O RN Ausbau Keller
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TGa unter Haus 12/1
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Wertermittlung

6.1 Bodenwert §§ 40 — 45 ImmoWertV

Bodenwerte sollen gem. § 40 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren ermittelt werden. Verkaufs-
daten von direkt vergleichbaren Grundsticken konnten Uber den o6rtlichen. Gutachterausschuss
nicht recherchiert werden. Das zu bewertende Grundstiick kann als Flache, welche nach 6ffentlich

rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist, eingestuft werden.

Liegen keine geeigneten Vergleichswerte vor, so kann (gem. § 40.2 ImmoWertV).anstelle dessen
auch ein objektspezifischer Bodenrichtwert des Gutachterausschusses herangezogen werden.
Dieser ist nach § 196 BauGB mit dem Wert zu ermitteln, der'sich.ergeben wurde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware. Die Bodenrichtwerte stellen dabei einen durchschnittlichen Lagewert dar, der
sich auf ein Grundstlick mit gebietstypischen Zustandsmerkmalen:bezieht.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Steinen-gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der die zu be-
wertenden und erschlossenen Grundstlicke liegen, Bodenrichtwerte in‘Héhe von 260,00 €/m? flr

Wohnbauflachen(erschlieRungsbeitragsfrei) bzw. an.

Die Lage sowie das MaR der baulichen:Nutzung, der zu wertenden Grundstlicke, kdnnen als durch-
schnittlich — innerhalb der Bodenrichtwertzone - beschrieben-werden, sodass der Bodenrichtwert
in die weitere Bemessung des Verkehrswertes einfliel3t

Die gesamte Grundstiicksflache betragt 1.256,0 m2,

Grundstiicksflache . 1.256,00m> x 260,00 € =  326.560,00 €

Anteil Wohnung, Nr. 6 ebf. 35,19 /1000 = 11.491,65 €
Anteiliger Bodenwert an FI.St.Nr. 112 gesamt 11.491,65 €
Anteiliger Bodenwert Wohnung 6 an FI.St.Nr. 112

gesamt gerundet 11.500,00 €
Grundstiicksfliche ~ 1.256,00m> x 260,00 € =  326.560,00 €

Anteil Stellplatz Nr. 12 ebf. 9,32/1000 = 3.043,54 €
Anteiliger Bodenwert an FI.St.Nr. 112 gesamt 3.043,54 €

Anteiliger Bodenwert Stellplatz 12 an FI.St.Nr. 112
gesamt gerundet 3.000,00 €
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6.2 Wertermittlung Gebaude

6.2.1

Wahl des Ermittlungsverfahrens

In den Grundziigen werden mit den in der ImmoWertV geregelten Wertermittlungsverfahren die
Preismechanismen nachvollzogen, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies.ist auch fiir die Wahl
des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Demzufolge findet

- Nach §§ 24 — 26 ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn sich der
Grundstiicksmarkt am Vergleichswert orientiert.

- Nach §§ 27 — 34 ImmoWertV 2021 das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung
solcher Immobilien Anwendung, die tblicherweise zum-Zwecke der Ertragserzielung gehandelt
werden.

- Nach §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021 das Sachwertverfahren Anwendung, wenn eine nicht auf
Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung-das:Marktgeschehen bestimmt.

Jedes der klassischen Wertermittlungsverfahren-muss darauf.ausgerichtet sein, zu dem Wert zu

gelangen, den der Grundsticksmarkt der Immobilie mit Blick in die Zukunft beimisst.

Das Vergleichswertverfahren basiert-auf der Uberlegung den Verkehrswert aus zeitnahen Kauf-
preisen, von vergleichbaren Grundstlicken, zu-bemessen.-Im vorliegenden Bewertungsfall schei-

det dieses Verfahren aus, da keine vergleichbaren Daten-vorliegen.

Das Ertragswertverfahren eignet sich zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken, die Ublicher-
weise dem Nutzer.zur Ertragserzielung dienen. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt
es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Der Sachwert
wird bei Renditeobjekten erst in zweiter Linie interessieren.

In der Rechtsprechung ist dem_Ertragswertverfahren eine mafigebliche Aussagekraft fiir die Er-
mittlung des Verkehrswertes beigemessen worden. Das Ertragswertverfahren wird heute auch bei
Grundstlicken.angewandt, die“in der Praxis friher ,traditionell“ als Sachwertobjekte angesehen

wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich i. d. R. nur fir selbst genutztes Wohneigentum. Der Wert der
baulichen Anlagen wird mit Hilfe von Normalherstellungskosten der Vergangenheit abgeleitet. Das
Verfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjek-
tes nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies
gilt in erster Linie bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhauser, bei deren Nutzung nicht

der erzielbare Ertrag sondern ein besonderer personlicher Nutzen im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren bietet sich insbesondere beim Wohnungseigentum an. Die Wertigkeit
des gesamten Wohnungseigentums, also des Miteigentumsanteils mitsamt dem untrennbar damit
verbundenen Sondereigentum an einer Wohnung, wird am ehesten durch die Miete zum Ausdruck

gebracht.
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6.2.1.1

Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswohnung werden oftmals vor dem Hintergrund

einer ,ersparten Miete* gefallt. Insofern ist ein Ertragswertdenken nicht fern.

Das Sachwertverfahren ist nicht geeignet, es ist nicht mdglich die Substanz von Rdumen im Son-

dereigentum genau von der Ubrigen Substanz des Gebaudes zu trennen.

Ertragswert Wohnung Nr. 6 §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021

Rohertrag

Fur die Berechnung des Ertragswerts werden ortsibliche
Vergleichsmieten bzw. die aktuell vereinbarte Miete zu-
grunde gelegt, welche nachhaltig erzielbar sind.

Der angesetzte Mietansatz entspricht der aktuellen Miete.

Wohnflache It. beiliegender Aufstellung:

Wohnung 4490 m?*

mtl. Miete 8,00 € 360,00 €/mtl.
Stellplatz im Freien 20,00 €/mtl.
Rohertrag jahrlich 380,00 € x 12-Monate = 4.560,00 €/jahrl.
Bewirtschaftungskosten

Als durchschnittliche Bewirtschaftungskosten koénnen. 'ca.

26,00 % vom Rohertrag angesetzt werden:

Aufgeschlisselt ergeben sich folgende Einzelposten

Verwaltungskosten.gem. § 32:2 ImmoWertV A 408,00 €
Instandhaltungskosten gem.. § 32.3 ImmoWertV

- 13,36 €/m? Wohnflache A 600,00 €
Mietausfallwagnis gem:§ 32.4: ImmoWertV 3,0 % .. 140,00 €
Betriebskosten gem. § 556-BGB werden umgelegt
Bewirtschaftungskosten gesamt gerundet A 1.150,00 €/jahrl.
Grundstiicksreinertrag jahrlich > 3.410,00 €
Verzinsung Bodenwert

Zur Verzinsung der Bodenwerte wird der Zinssatz des Lie-

genschaftszinses herangezogen. Zur Begriindung des Zins-

satzes sh. nachfolgende Ausfiihrungen.

Anteiliger Bodenwert 11.491,65€ x 3,0% A 340,00 €
Reinertrag der baulichen Anlage / Ubertrag z 3.070,00 €

6 vgl. Anlage Nr. 1
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Reinertrag der baulichen Anlage / Ubertrag

Ertragswert der baulichen Anlage

Da der Gutachterausschuss der Gemeinde Steinen keine
Liegenschaftszinssatze ermittelt (Liegenschaftszins ist Zins
mit dem sich der Verkehrswert einer Immobilie durchschnitt-
lich und marktgerecht verzinst), wird in Anlehnung auf die
Auswertungen des Gutachterausschusses bei der Stadt
Lérrach zuruckgegriffen.

Dort wurde fur Eigentumswohnungen eine Spanne von -0,4
bis 2,80 % bemessen. Die infrastrukturellen Verhaltnisse
und die Lage lassen sich nicht vergleichen. Bedingt durch
die Grofte der Wohnung und der einfachen Ausstattung ist
von einem erhdhten Vermietungsrisiko auszugehen. Ge-
wahlt wird ein Liegenschaftszins in H6he von 3,00 %.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80:Jahren wird-als
wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 40 Jahre angesetzt.
Gem. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV ergibt sich-aus dem Lie-
genschaftszinssatz von 3,0 % sowie aus der Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren ein Barwertfaktor in-H6he von 23;11
Berechnung Ertragswert: 3.070,00 €:x 23,11

zuzuglich Anteil:-Bodenwert Gebaude

3.070,00 €

70.950,00 €
11.491,65 €

Vorlaufiger Ertragswert / Ubertrag

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-

merkmale-nach § 8.3 ImmoWertV

Die Beurteilung der Bauméangel und Bauschaden sowie deren
Schadensbeseitigungskosten erfolgen ausschliel3lich aufgrund
Inaugenscheinnahme (zerstérungsfreie Prifung) und nur zum
Zwecke der Wertermittlung. Kosten werden grob auf der Basis
von Erfahrungswerten angesetzt und dienen als reine Indikato-
ren fur die Wertansatze. Sie ersetzten keine detaillierte Kosten-
berechnung nach DIN. Zur Bestimmung und zum Ausschliefen

von Bauschaden wird grundsatzlich empfohlen, einen Sachver-

standigen fir Bauschaden hinzuzuziehen.

82.441,65 €
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Vorlaufiger Ertragswert / Ubertrag 82.441,65 €

Abzuglich disponible Schadensbeseitigungskosten

Erganzung der fehlenden Absturzsicherung

Balkongelander A 2.500,00 €
Anstehende Sonderumlage zur Sanierung — vgl. hierzu

§ 5.1.6 des Gutachtens. J. 2.:500,00 €

Ertragswert > 77.441,65 €

Ertragswert Wohnung Nr. 6 gerundet 77.500,00 €
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6.2.1.2 Ertragswert Stellplatz Nr. 12 §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021
Rohertrag

Fir die Berechnung des Ertragswerts werden ortsibliche

Vergleichsmieten bzw. die aktuell vereinbarte Miete zu-

grunde gelegt, welche nachhaltig erzielbar sind.

Wohnflache It. beiliegender Aufstellung:

Mtl. Miete 55,00 €/mtl.

Rohertrag jahrlich 55,00 € x 12 Monate = 660,00 €/jahrl.

Bewirtschaftungskosten

Als durchschnittliche Bewirtschaftungskosten kénnen: ca.

28,00 % vom Rohertrag angesetzt werden.

Aufgeschlisselt ergeben sich folgende Einzelposten

Verwaltungskosten gem. Wirtschaftsplan g 70,00 €
Instandhaltungskosten gem. § 32.3 ImmoWertV + Wi-Plan® ./. 140,00 €
Mietausfallwagnis gem. § 32.4 ImmoWertV 3,0 % .. 20,00 €
Betriebskosten gem. § 556 BGB werden umgelegt
Bewirtschaftungskosten.gesamt A 230,00 €/jahrl.
Grundstiicksreinertrag jahrlich > 430,00 €

Verzinsung:Bodenwert

Zur Verzinsung der-Bodenwerte wird der Zinssatz des Lie-

genschaftszinses herangezogen:-Zur-Begriindung des Zins-

satzes sh. nachfolgende Ausfihrungen.

Anteiliger Bodenwert 3.043,54 € x 2,75 % A 80,00 €

Reinertrag der baulichen Anlage / Ubertrag > 350,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage

Da der Gutachterausschuss der Gemeinde Steinen keine
Liegenschaftszinssatze ermittelt (Liegenschaftszins ist Zins
mit dem sich der Verkehrswert einer Immobilie durchschnitt-
lich und marktgerecht verzinst), wird in Anlehnung auf die
Auswertungen des Gutachterausschusses bei der Stadt
Lérrach zurtickgegriffen.

Dort wurde fur Eigentumswohnungen eine Spanne von -0,4

bis 2,80 % bemessen. Die infrastrukturellen Verhaltnisse
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und die Lage lassen sich nicht vergleichen. Im Ort ist der

Parkraum eingeschrankt, es kann von einer Nachfrage nach

Reinertrag der baulichen Anlage 3 350,00 €

Parkraum ausgegangen werden. Gewahlt wird ein Liegen-
schaftszins, welche unter dem der Wohnung liegt, in Hohe
von 2,75 %.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird als
wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 50 Jahre angesetzt.
Gem. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV ergibt sich aus dem Lie-
genschaftszinssatz von 2,75 % sowie aus der Restnut-

zungsdauer von 50 Jahren ein Barwertfaktor in H6he von

27,0

Berechnung Ertragswert: 350,00 € x.27,0 9.450,00 €
zuzuglich Anteil Bodenwert Gebaude 3.043,54 €
Vorlaufiger Ertragswert 12.493,54 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-

merkmale nach § 8.3 ImmoWertV

Hier keine zu bertcksichtigen +/.. 0,00 €
Ertragswert 2 12.500,00 €

Ertragswert Stellplatz Nr.. 12 gerundet 12.500,00 €
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7 Verkehrswertbemessung

Der Verkehrswert wird im Baugesetzbuch § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der L.age _des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder per-

sOnliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Der § 194 bezieht sich auf den gewodhnlichen Geschéaftsverkehr, der ein solches Projekt unter
Sachwertkriterien beurteilen und erwerben wird. Gebaude wie das zu bewertende, werden i. d. R.

Uberwiegend vom Eigentimer selbst bewohnt.

Eigentumswohnungen gelten als langfristige und zweckgebundene Kapitalanlagen. Sie werden
entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung-erworben. Das Ertragswertverfahren wird bei Ei-
gentumswohnungen, die in Bauart und Ausstattung Mietwohnungen gleichen, herangezogen.
Dem bemessenen Ertragswert wird die:Nahe zum Markt unterstellt, da sich durch die Miete der
Wert der Wohnung am deutlichsten darstellen lasst. Auf dem aktuellen-Markt ware eine mittel- bis
langerfristige Vermarktung gegeben, dabei ist das Verhalten der Markteilnehmer aktuell nicht ,ein-
schatzbar®. Aufgrund dessen wird-der Verkehrswert direkt aus dem berechneten Ertragswert ab-
geleitet.

Auf die Méglichkeit einer-Marktanpassung wird verzichtet, da durch den angewendeten Liegen-
schaftszins und die eingebrachten Faktoren (Miethéhe / Bewirtschaftungskosten / anstehende In-
standhaltungsarbeiten) das Marktverhalten ausreichend berlcksichtigt wurde.

Die eingeflossenen Daten-(Mieten und Bewirtschaftungskosten) wurden aus dem Markt entnom-
men und im Verfahren berticksichtigt. Dies spricht fur den ermittelten Ertragswert. Das projektspe-

zifische'Risiko wurde liber den angesetzten Liegenschaftszins beriicksichtigt.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Fakten, der Ausfiihrung und Ausstattung des Gebaudes,

der Aulenanlagen, der ortlichen Lage und der Lage auf den Grundstiicksmarkt bemesse ich den

Verkehrswert
Wohnung Nr.6, Miteigentumsanteil 35,19 / 1000
in Huisingen, Brunnenstrafe 12
zum Wertermittlungsstichtag vom 28.06.2024 , auf
77.500,00 €

In Worten siebenundsiebzigtausendfiinfhundert Euro

Und
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Verkehrswert
Stellplatz Nr.12, Miteigentumsanteil 9,32 / 1000
in Husingen, BrunnenstraBe 12/1
zum Wertermittlungsstichtag vom 28.06.2024 , auf
12.500,00 €

In Worten zwolftausendfiinfhundert Euro

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus insgesamt 29 Seiten incl. der bei-den Anlagen aufgeflihrten Un-

terlagen.
LN
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Weil am Rhein, den 28.08.2024 3\; e T
o
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Wi f
Peter Erhardt
Dipl. Sachverstandiger (DIA) NMHLI/
L e L

Anlagen: Nr. 1 Aufstellung Wohnflache
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Anlage Nr. 1

Berechnung der Wohnflache gem. vorliegenden Berechnung zur
Teilungserklarung
Die in der Berechnung des Architekten aufgefiihren Flache "Treppenhaus"” wird hier nicht berlicksichtigt.

Lt. Plan zur Teilung liegt diese Flache ausserhalb der Wohnung und ist dieser im Teilungsplan nicht
zugeteilt.

Geschol3 / Raum Abmessung Wohnflache
Zimmer 1 5,455 1,685 9,19 m?

5,455 1,000 0,50 2,73 m? 11,92 m?
Wohnen / Essen / Kiiche 5,770 1,200 6,92 m?

4,735 3,230 15,29-m?

-1,000 1,000 -1,00 m?

-1,000 1,000 0,50 -0,50 m? 20,72 m?
Nasszelle 1,935 3,400 6,58 m?
Terrasse 5,770 1,630 0,50 4,70 m?

1,180 1,050 0,50 0,62 m?

1,620 0,450 0,50 0,36 m2 5,69 m2

Wohnflache 44,90 m?




