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Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB

1 Blick auf das GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4*.in-Schallbach-vom StraBenraum,aus

Bewertungsgegenstand

Erbbaurecht an dem mit einem freistehenden Einfamilienhaus in Holzbauweise und Carport

Gerichtszeichen 1K27/24

Aktenzeichenintern 1 K27/24-38NG-rev-l|

GrundstUcksadresse ImPfarrgarten 4 in 79597 Schallbach

Nutfzung Wohnen und Gewerbe

Wertermittlungsstichtag 01.09.2025

Qualitatsstichtag 01.09.2025

Auftraggeber Amtsgericht Lérrach

Bewertungsanlass Zwangsversteigerungsverfahren

Verkehrswert des Erbbaurechtes 320.000 €
Fertigstellung 25.11.2025
Umfang mit Titelblatt 49 Seiten
Anschlage 72.732

DIPL. - ING. STEFANIE PEITZ FREIE ARCHITEKTIN SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG  EIPOS / TUV
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

Bewertungsgegenstand

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Erbbaurecht an dem Grundstick ,Im Pfarrgarten 4 in 79597 Schallbach, bebaut mit

einem freistehenden Einfamilienhaus in Holzbauweise und Carport

Gerichtszeichen
Aktenzeichen intern

Wertermittlungsstichtag

Erbbaugrundbuch v. Schallbach

Erbbauzinsreallast

Ablauf Erbbaurecht
Grundbuch von Schallbach
Dienstbarkeiten

Anlass der Bewertung
FlurstOck

GrundstUcksgroBe
Bodenrichtwert

Bautyp

Nutzung

Baujahr

Restlaufzeit des Erbbaurechts
Restnutzungsdauer Gebdude
Liegenschaftszinssatz
Wohnfl&dche ca.
Energieeffizienzklasse
Instandhalfungszustand

Besonderheit d. Wertermittlung

Ermittelte Ergebnisse

1K27/24

1 K27/24_SVG-rev-Il

01.09.2025

Nr. 426

6.716,08 € (iGhrlicher Erbbauzins)
31.12.2104

Nr. 234

Leitungsrecht fur die Gemeinde Schallbach
Zwangsversteigerung-des Erbbaurechtes
3429

773 m?

320 €/m?

Eingeschossiger Bungalow ohne Keller
EigentUmernutzung: Wohnen, Kosmetikstudio
2005

79-Jahre

60 Jahre

3.0 %

163 m?

Keine Erkenntnis

Keine Erkenntnis

Die Ortsbesichtigung erfolgte nur von auBen

Bodenwert des Grundsticks rd.
Vorl@ufiger Sachwert des Erbbaurechtes rd.
Marktabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung rd.

Sachwert des Erbbaurechtes rd.

Verkehrswert des Erbbaurechtes

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4,

Gutachten vom 25.11.2025

250.000 €
370.000 €

50.000 €
320.000 €

320.000 €

79597 Schallbach
S. 2von 49
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

2. AnknUpfungstatsachen und alilgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Lorrach
BahnhofstraBe 4, 4a
79539 Loérrach

Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes des Erbbaurechtes wegen

Iwangsversteigerung

Auftragnehmer Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
TumringerstraBe 183
79539 Lorrach

Auftragserteilung 25.09.2024

Avuftragserhalt 30.09.2024

Grundstickseigentimer

Eigentiumer Erbbaurecht |
2

Ortsbesichtigung (OB)-, 23.05.2025, 10:20 Uhr-bis 10:45 Uhr
01.09.2025, 14:20 Uhr bis 14:30 Uhr

Teilnehmer.OB Stefanie Peitz, Sachverstdndige
Bewertungsstichtag 01.09.2025

Der Qualitatsstichtag entspricht Bewertungsstichtag

Berichtsgrundlagen!

Vom Auftraggeber Ubermittelte Unterlagen und Auskunfte:

- Auszug aus dem Erbbaurechtsgrundbuch vom 16.08.2024
- Auszug aus dem Grundbuch des Grundsticks vom 17.05.2024

! Die Berichtsgrundlagen wurden durch die Sachverstdndige bei den zustdndigen Stellen wesentlich fern-
mUndlich erhoben. Die Richtigkeit und Vollstdndigkeit von dritter Seite bezogener und zur Verfigung ge-

stellter Unterlagen sowie telefonisch erhaltener AuskUnfte wird unterstellt.

1K27/24 SVG-rev-Il GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
Gutachten vom 25.11.2025 S. 4von 49
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Von der Sachverstdndigen beschaffte Unterlagen und Informationen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster 17.10.2024

- Baulastenauskunft vom 31.10.2024

- AuskUnfte zu planungs- und baurechtlichen Bedingungen vom 17.10.2024

- ErschlieBungsbeitragsbescheid vom 21.10.2024

- Altlastenauskunft und Angaben zu Schutzgebieten vom 17.10.2024

- AuskUnfte des zust@ndigen Gutachterausschusses vom 17.10.2024, 06.08.2025

- Allgemeine Recherchen und Recherchen beim Statistischen Landesamt BW
und dem Statistischen Bundesamt vom 06.08.2025

Die von der Sachversténdigen beschafften Berichtsgrundlagen wurden wesentlich
fernmUndlich erhoben. Die Richtigkeit und Vollsténdigkeit von dritter Stelle bezogener
und zur Verfigung gestellter Unterlagen sowie telefonisch-erhaltener Auskinfte wird

uneingeschrdnkt unterstellt.

Auf Basis der Aktenlage, den Erkenntnissen aus meinen Recherchen und aus der Orts-

besichtigung erstatte ich das Gutachten wie folgt:

Vorbemerkung

Im Gutachten wird der Verkehrswert-ermittelt fOr das Erbbaurecht an dem Grund-
stock ,,ImiPfarrgarten 4" in 79597 Schallbach.

Der-Erbbauzins betragt akiuell 6.716, 08 € jahrlich (2,7 % des Bodenwertes).

Schallbachist ein'ndrdlich von Lorrach gelegenes Dorf und Mitglied des Gemeinde-
verwdaltungsverbandes ,,Vorderes Kandertal”. Das zu bewertende Grundstick liegt in

einem Neubaugebiet, am westlichen Rand des Dorfes.

Die StraBe ,,Im Pfarrgarten* ist eine Sackgasse ohne Gehwege und erschlieBt insge-
samt zwolf Grundsticke mit Einfamilienwohnhdusern. Im Bebauungsplan ist der Lage-
bereich als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Ortlich wird die Grundstickslage

als eine gute Wohnlage beurteilt.

Das GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4" ist mit einem eingeschossigen Wohnhaus in Holz-
bauweise mit angebautem Carport bebaut. Nach Aktenlage ist kein Keller vorhan-

den und der Dachraum ist nicht ausgebaut.

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach

Gutachten vom 25.11.2025 S. 5von 49
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Im Carport ist ein Stellplatz vorhanden. Vor dem Wohnhaus sind zwei weitere Stell-

platze im Freien vorhanden.

Die baulichen Anlagen wurden etwa im Jahr 2005 errichtet. Nach Aktenlage besteht

eine Nutzung als Kosmetikstudio im Bereich einer Teilfldche des Wohnhauses.

GrundstUck und bauliche Anlagen konnten nicht besichtigt werden. Die Besichtigung
fand rein vorn auBen, vom Standort in der ErschlieBungsstraBe-aus-statt. Uber die Aus-
stattung der baulichen Anlagen, die tatsdchliche Nutzung-.den Zustand der bauli-

chen Anlagen kdnnen deshalb keine gesicherten Angaben-gemacht werden.

Das mit der fehlenden Besichtigung verbundene Investitionsrisiko wird in der Bewer-

tung insofern mit einem kalkulatorischen Wertabschlag bericksichtigt.

Die vorstehenden Bemerkungen sind Bedingung dieser-Verkehrswertermittlung. Die

Bewertung erfolgt fUr die Einheit, wie diese am Stichtag steht und-liegt.

Zeitpunkt und Umfang der Orisbesichtigung

Die erste Ortsbesichtigung fand statt am23.05.2025 in der Zeit von 10:20 bis 10:45 Uhr.

Neben derSachverstdndigen war niemand zugegen.

Aufgrund des ergangenen Zeitablaufs zwischen der ersten Ortsbesichtigung und der
abschlieBenden Bearbeitung des Gutachtens wurde am 01.09.2025 in der Zeit von

14;20 bis 14:30-Uhr eine zweite Ortsbesichtigung von auBen vorgenommen.

Umfang:der Besichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte von auBen, vom Standort in der StraBe ,,Im Pfarrgarten*
aus. Besichtigt werden konnten insofern nur die von dort aus einsehbare Gebd&ude-

fassade und der Vorplatz mit Carport und Stellplatzen.

Uber die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Bereiche von Grund-
stick und baulichen Anlagen kann keine deshalb Aussage getroffen werden. Es wird
unterstellt, dass der w&hrend der Besichtigung Uberwiegend gewonnene Eindruck
von der Beschaffenheit der baulichen Anlagen auf diese Bereiche Ubertragbar ist

und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach

Gutachten vom 25.11.2025 S. 6 von 49
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3. Beschreibung der Lage

3.1. Gebietslage und Verkehrsanbindung, Enffernungen

2 Gebietslage. Quelle Lageplan: on-Geo-GmbH.

Bundesland Baden-Wurttemberg
190 Landeshauptstadt Stuttgart
Regierungsbezirk Freiburg
Landkreis Lérrach
Einwohner rd. 229.000, entspricht 284 Einwohner/km?

Einwohner- Gemeinde rd."860

Gemeindekategorie Oberzentrum, Stadt

Die Gemeinde Schallbach liegt im Zenfrum des Dreilénderecks um Mulhouse (F),
Lérrach und Basel (CH), Trinationaler Eurodistrict Basel genannt, mit rund 830.000 Ein-
wohnern. Der Landkreis Lorrach grenzt insofern im SGden an die Schweiz und im Wes-

200 ten an Frankreich.

Mit dem erweiterten Ballungsraum umfasst dieser Lebens- und Wirtschaftsraum den
SUdwesten Baden-Wurttembergs, die Nordwestschweiz und das Oberelsass und zahlt
rd. 2,3 Milionen Einwohner und Uber eine Million Erwerbstatige. Eine starke wirtschaft-
liche Triebfeder der Raumschaft ist der wirtschaftliche Schwerpunk der Region um

Basel bis ZUrich.

1K27/24 SVG-rev-Il GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
Gutachten vom 25.11.2025 S. 7 von 49
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Die Stadt Loérrach ist groBe Kreisstadt und bildet mit Weil am Rhein das regionale Ober-
zentrum. Lorrach ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises. Lorrach und Weill
am Rhein bilden die Kernzone des Verdichtungsraums im Landkreis, einer von mittel-

stédndischen Unternehmen, Dienstleistung und Tourismus geprégt Region.

Die Ndhe zu Basel und seinem Umland mit umfangreicher pharmazeutischer und che-
mischer Industrie spielt fUr die wirtschaftliche Entwicklung und die Arbeitsmarktsitua-

tion in der Raumschaft eine maBgebliche Rolle.

In allen grenznahen Gebieten in SUdwestdeutschland pendelt ein gréBerer Anteil Ar-
beitskréfte in die Schweiz. FUr den Landkreis Lérrach wurden dafir im«dahr 2023 rund

22.200 Grenzgdnger-Bewiligungen ausgestellt.

Arbeitslosenquote? ca. 5%
Gewerbsteuer, Hebesatzs 340 %
Grundsteuer A keine Erkenntnis
Grundsteuer B 300 %

Ortslage - Mikroraumliche Lage, Verkehrsanbindung, demographische Prognose

Schallbach ist-ein. historisches Dorf nérdlich von Lérrach und Weil am Rhein, dort in
abgeseizte-Ortslage. Der Ortist heute.im Schwerpunkt Wohnstandort fUr in die um-
gebenden Stadte und Gemeinden pendelnde Arbeithehmer. In geringem Umfang
sind-aber auch noch landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieb vorhanden. Kinder-

garten und Grundschule mit Halbtagsbetreuung sind ortlich gegeben.

Das zu. bewertende Grundstick liegt am westlichen Ortsrand, dort im vorderen Be-
reich einer Sackgasse ohne Gehwege. Westlich der GrundstUckslage verlduft die
KreisstraBe Ké6327.

2 Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit, Regionaldirektion BW

3 Quelle: Neuigkeiten aus der Kommunalpolitik - Homepage der Gemeinde; Bezugsjahr Hebesatze: 2024

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach

Gutachten vom 25.11.2025 S. 8 von 49
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3 Die Grundstickslage ist mit rotem Pfeil markiert. Quelle Lageplan:Sprengnetter Marktdaten.

GrundstUckslage Dezentrale Lage
Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet
240 Erreichbarkeit Kindergarten, Grundschule bis 0,5 km
Ortszentrum, Ortsverwaltung 0,5 km
Verwaltungsverband Oberes Kandertal, Binzen 4 km
StraBenahschluss K6327, B3, BAB 98, BAB 5 0.5, 5km
Bahnanschluss Lérrach, Hauptbahnhof 8 km
Fernbahnhof BaselBadischer Bahnhof 14 km
Int. Flughafen Basel/Mulhouse, ZUrich 25,85 km
Verkehrslage Gut
Versorgungslage Gut
N&here Umgebung Uberwiegend Wohnnutzung
250 Lageeinordnung Mittlere Wohnlage, atypische Geschdaftslage

Demographische Prognose

Nach den Angaben des statistischen Landesamtes kann in Abhdangigkeit vom Ar-
beitsplatzangebot in der Nordwestschweiz und der VerfGgbarkeit von Baufldche ein

leichtes Bevdlkerungswachstum weiterhin erwartet werden.

1K27/24 SVG-rev-Il GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
Gutachten vom 25.11.2025 S. 9 von 49
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4. Zustandsmerkmale

4.1. Offentliche Rechte und Lasten?

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

4.1.1. Bauleitplanung und Bebauungsplan

Im Fldchennutzungsplan ist die GrundstUckslage als Wohnbaufldche dargestellt.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans:

Bezeichnung
Rechtskraft

Stand der Anderungen

Gebietscharakter
Grundfldche
Geschossflachenzahl
Bauweise

Zahl der Vollgeschosse

Dachform, Dachneigung

»Im Pfarrgarten* (21-2511.2-15/6)
28.09.1999

Keine Erkenntnisse

WA Allgemeines Wohngebiet
GR 190 m?
GFZ -

o@ offene Bauweise;-Einzel- u. Doppelhduser
I+D 2. Vollgeschosse + Dachgeschoss
SD, DN Satteldach;40° - 45°

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

Uberbaubare

GrundstUcksflche

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im Planteil mit

einem Baufenster eingetragen.

4 Schriffliche und telefonische AuskUnfte durch die zustéindigen Stellen bei der Gemeinde

1K 27/24 SVG-rev-Il
Gutachten vom 25.11.2025

GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
S. 10 von 49
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Leitungsrecht Das im Grundbuch des Grundsticks in der 2. Abtei-
lung eingetragene Leitungsrecht fur die Gemeinde
Schallbach ist an der nérdlichen Seite des zu bewer-

tenden GrundstUcks dargestellt.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Der Entwicklungszustand des GrundstUcks ist baureif.

Abgabenrechtlicher Zustand, ErschlieBungsbeitrage®

Das zustdndige Rechnungsamt hat einen beitragsfreien Grundstickszustand be-

scheinigt.

Baulasten

Vom zusténdigen Bauamt wurden:keine Baulasten mitgeteilt.

Altlasten und Schutzgebiete, Uberflutungsflachent

Nach Auskunft deszustdndigen Landratsamtes-besteht fir das Grundstick kein Ein-

frag im Altlastenkataster.
Das zu-bewertende Grundstick liegtinkeinem Schutzgebiet.

FUr den Lagebereich des GrundstUcks wurde keine Datenlage zu Hochwassergefah-

ren.und Uberflutungsflédchen ermittelt.

Denkmalschutz, Bodenschutz’

Nach Auskunft des zustndigen Bauamtes ist fir das GrundstUck kein Eintrag als Kul-

turdenkmal oder Bodenschutzzone gegeben.

5 Schriffliche Auskunft des Tiefbauamtes der Gemeinde vom 23.08.2024

6 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Waldshut, Homepage der LUBW

7 Quelle: Geschdftsstelle des Gutachterausschusses

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach

Gutachten vom 25.11.2025 S. 11 von 49
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4.1.7. Stadtebauliche Verfahren

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Nach Auskunft des zustdndigen Bauamtes liegt das Bewertungsgrundstuck nicht im

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

Ver&dnderungssperre mitgeteilt.

4.1.8. Baugenehmigung

Die Baugenehmigung wurde vom Landratsamt Lérrach am 27:05.2005 erteilt.

Die Baugenehmigung erfolgte unter Befreiung gemdaB § 31-Abs. 2 BauGB von den

Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans fir die Uberschreitung der festgesetzten

Baugrenze um rd. 0,50 m in sUdéstlicher Richtung und.rd. 0,80 cm-in-hordwestlicher

Richtung und unter sog. ,,Grinkorrekturen”.

Eine Grunkorrektur bedeutet eine Abweichung.von der Planung. In den vom Bauamt

Ubermittelten Planzeichnungen mit Genehmigungsstempeélsind aber keine Eintrége

in griner Farbe vorhanden.

Das Datum der Bauabnahme wurde nicht mitgeteilt.

4.2. Rechte und Lasten-des privaten-Rechts

4.2.1. Grundbuch des Grundstiicks

Allgemein‘Angaben

Amtsgericht
Grundbuchbezirk
Blatt Nummer
Datum'des Auszugs

Letzte Eintragung

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer
Gemarkungskarte
FlurstOck Nummer

Wirtschaftsart / Lage

GrundstUcksgroBe

1K27/24 SVG-rev-Il
Gutachten vom 25.11.2025

Emmendingen
Schallbach
234

17.05.2024
30.05.2023

27

239.10

3429

Im Pfarrgarten 4

Gebdude- und Freiflache

773 m?

Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach

S.

12 von 49
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4.2.2.

Erste Abteilung

Laufende Nr. 2

Iweite Abteilung

Laufende Nummer 10

Erbbaugrundbuch
Alilgemein Angaben

Amtsgericht
Grundbuchbezirk
Blatt Nummer
Datum des Auszugs

Lefzte Eintragung

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer-1

Gemarkungskarte
FlurstOck Nummer

Wirtschaftsart / Lage

GrundstUcksgroBe

1K 27/24 SVG-rev-Il

Gutachten vom 25.11.2025
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Lasten, Beschrdnkungen

Erbbaurecht bis einschlieBlich 31.12.2104 ab-Eintragung fur

die Eheleute
-je 1/2 Anteil -

Rang vor Abteilung Il Nr. 4.

Bewiligung vom 06.04.2005 (Notar .2 UR
376/2005) und Bewiligung:vom  12.05.2005 (Gemeinde
Schallbach).

Mit Bezug auf die /Nr. I~des Bestandsverzeichnisses des Erb-
baurechtsgrundbuchs von.Schallbach Nr. 462 eingetragen
(AS 3in 462).am 27.05.2005.

Emmendingen
Schallbach
462

16.08.2024
16.08.2024

Erbbaurecht an dem im Grundbuch von Schallbach Nr. 234
im Bestandsverzeichnung unter Nr. 27 eingetragene Grund-

stUck

239.10

3429

Im Pfarrgarten 4
Gebdude- und Freifldche
773 m?

in Abteilung Il unter Nr. 10 bis einschlieBlich 31.12. 2104 ab

Einfragungsdatum.

GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
S. 13 von 49
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Laufende Nummer 2

Erste Abteilung

Laufende Nummer 1

Iweite Abteilung

Laufende Nummer 1

1K 27/24 SVG-rev-Il
Gutachten vom 25.11.2025

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Zustimmung des Eigentumers ist erforderlich zur
- VerduBerung,

- Belastung mit Grundpfandrechten, Dauerwohn- und
Dauernutzungsrechten und Reallasten sowie zur Ande-

rung des Inhalts dieser Rechte,

- Aufteilung in Wohnungs- und Teilerbbaurechte

EigentUmerin ist die

Wegen des weiteren Inhalts:des Erbbaurechtes wird auf die
Bewiligung vom 06.04.2005(Notar ,2UR
376/2005) Bezug genommen.

Eingetragen am 27.05.2005

Als EigentUmer des belasteten-Grundsticks ist nun die

eingetreten.

Hier vermerkt.am 27.05:2023.

- Anteil'zu 1/2 -

~Anteil zu 1/2 -

Lasten, Beschrdnkungen

Erbbaurecht Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 4.690,00
(viertausendsechshundertneunzig) Euro mit Wertsicherungs-
klausel fUr den jeweiligen EigentUmer des GrundstUcks Flst.
Nr. 3429.

Vereinbarter Inhalt ist das Bestehenbleiben mit dem Haupt-

anspruch bei Zwangsversteigerung.

GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
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PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Bezug: Bewilligungen vom 06.04.2005 (Notar
2 UR 376, 377/2005).

Rang vor Abteilung Ill Nr. 1.
Eingetragen (AS 3) am 27.05.2005.

Laufende Nummer 2  Vorkaufsrecht fUr alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Eigen-
tOmer des Grundstucks Flst. Nr. 3429.

Bezug: Bewiligung vom 06.04.2005 “{Notar
. 2 UR 376/2005) sowie Bewiligung vom-26.04.2005

Rang nach Abteilung IlNr. 1.
Eingetragen (AS 3) am24.05.2005.

Nr. 1-2 bei Neufassung “der Abteilung eingefragen am
24.09.2012:

Laufende Nummer 3 Die:Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen vom 29.07.2024 (Amtsgericht Lérrach -Voll-
streckungsgericht- 1 K'27/24).
Eingefragen (EMMO062/738/2024) am 16.08.2024.

Dritte Abteilung des Grundbuchs (beide Grundbiicher)

Eintrge 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 sie im Verkaufsfall ausgeglichen

oder-geldscht werden und werden deshalb nicht gewurdigt.

Erbbaurechtsvertrag

Der Erbbaurechtsvertrag wurde am 06.04.2005 beurkundet und am 27.05.2005 im

Grundbuch eingetragen.

Die Laufzeit des Erbbaurechtes betréagt 99 Jahre. Sie beginnt am 27.05.2005 und en-
det am 31.12.2104.

Zum vertraglichen (dingliche) Inhalt wird u. a. in § 2 ausgefUhrt, dass die Erbbaube-
rechtigten berechtigt und verpflichtete sind, ein Einfamilienhaus mit Garage zu er-

richten. Die Bauverpflichtung ist zeitlich befristet.

1K27/24 SVG-rev-Il GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach

Gutachten vom 25.11.2025 S. 15von 49



450

460

470

4.4.

4.4.1.

4.4.2.

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

Die weiteren AusfUhrungen enfsprechen den einschldgigen Regelungen im Erbbau-

rechtsgesetzt und weisen augenscheinlich keine Besonderheiten auf.

GemaB § 10 zahlt im Fall des Heimfalls (Ubertragung) und bei Erléschen des Erbbau-
rechtes durch Zeitablauf der GrundstUckseigentimer den Erbbauberechtigten fUr die
Bauwerke gemdnB § 2 eine VergUtung bzw. Entschédigung von 2/3 des:Verkehrswer-

tes der baulichen Anlagen zum Zeitpunkt der Ubertragung bzw. des.Zeitablaufs.

GemdB § 11 betrug der Erbbauzins bei Vertragsschluss 4 % des Bodenwertes des
GrundstUcks, in Summe 4.690 € jGhrlich.

Mit § 20 ist der Erbbauzins im Hinblick auf die lange Laufzeit des Erbbaurechts wertge-
sichert: Er &ndert sich ohne weiteres, beginnend mit dem auf den Vertragsabschluss
folgenden 1. Januar jeweils nach Ablauf von 3 Jahren in demselben prozentualen
Verhdltnis, wie sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte-Verbraucherpreisin-
dex fUr Deutschland (VPI) im gleichen Zeitraum.in Prozenten.nach oben oder unten
verdndert hat (§ 9 a ErbbauyYO bleibt unberthrt).

Weitere Rechte und Lasten des privaten Rechts

Informationen’ zu mietveriraglichen Vereinbarungen

Im Zuge meiner Recherchen habe ich keine Kenntnis Uber mietveriragliche Verein-

barungen erhalten.

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 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 es sich nachtraglich zeigen, dass diesbezugliche Sachverhalte zu beriGcksichfi-
gen sind, ist das Gutachten nach Prifung und Bewertung des Sachverhaltes ggf. zu

Uberarbeiten.

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach
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4.5. Grundsticksgegebenheiten

5 Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Quelle: die Auffraggeberin Uber Landesamt fUr

Geoinformation und Landentwicklung Baden-WUrttemberg. Darstellung ohne MaBstab.

480 Legende: Das Bewertungsgrundstuck ist mit roter Umrandung dargestellt. Die etwaige Lage des

Leitungsrechtes ist in griner Fichenfarbe dargestellt.

1K27/24 SVG-rev-Il GrundstUck ,,Im Pfarrgarten 4%, 79597 Schallbach
Gutachten vom 25.11.2025 S. 17 von 49



490

500

510

Buchungseinheit:

Zuschnitt und Form:

Topographie:

GrundsticksmafBe:

Bebauung:

ErschlieBung:

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

1 FlurstGck
UnregelmdaBig, Rautenférmig
Anndhernd eben Lage mit B&schung an der SUdwestseite

GréBe mittlere Breite mittlere Tiefe StraBenfront

773 m? ca.2lm ca.3é6m ca.2l'm

Eingeschossiges Einfamilienwohnhaus, Carport

offentlich-rechtliche und privatrechtliche ErschlieBung. wird

unterstellt
Abgrenzung:
Nordwestseite Fist. 208 Im Pfarrgarten 6, Einfamilienhaus mit Garage und
Schuppen
Fist. 210 Im Hofacker. 11, Einfamilienhaus mit Garage und
Schuppen
SUdwestseite Fist. 205 Alte PoststraBe 26, Einfamilienhaus mit Garage

SUdostseite Fist. 3427 Im Pfarrgarten 6, Einfamilienhaus mit Garage

Nordostseite FIst.-3416 StraBe ,m Pfarrgarten’, offentl. Verkehrsfldche

Zuwegung, Parkméglichkeiten:

Auf_dem Grundstick sind mehrere Pkw-Stellpl&tze vorhan-
den (1 Carport.und im Freien, vor dem Wohnhaus). Im Stro-

Benraum:sind Stellplatze in geringem Umfang vorhanden.

Immissionen: Das Bewertungsgrundstick erscheint von keinen, Uber das

LageUbliche hinausgehenden Immissionen belastet zu sein.

Die Larmkartierung 2022 der LUBW weist keine besonderen

Larmimmissionen im Lagebereich aus.

Baugrund: Augenscheinlich wesentlich gewachsener und normal trag-
f&higer Boden in Hanglage mit AuffUllungen und Abgrabun-
gen im Bereich der Bebauung soweit es fir die Herstellung

von Bauwerken notwendig war.8

8 Die Bodenbeschaffenheit, wie z. B. die Bodengute, die Eignung als Baugrund oder Belastungen mit Alt-
ablagerungen wurden nicht untersucht. DiesbezUgliche Untersuchungen kénnen nur durch einen ent-
sprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im Rahmen der Begutachtung wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und bei der Ortsbesichtigung auf mdgliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar.

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach
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4.6. Baubeschreibung’

PEITZ ARCHITEKTEN

4.6.1. Darstellung des Wohnhauses gemaB Aktenlage
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tungen der Ge-
meinde.

6 Grundriss Erdgeschoss, Darstellung ohne MaBstab. Quell: Bauamt der Gemeinde.

Dementsprechend wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-

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

? Die Baubeschreibung stitzt sich auf die Ubermittelten Unterlagen und meine 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, Fundamente und mehrschalige

Wande. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile

und verbauten Baustoffe dar, soweit die Unterzeichnende diese einsehen konnte.

1K27/24 SVG-rev-Il
Gutachten vom 25.11.2025
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10 Darstellung des Wohnhauses in der Baugenehmigung: Ansicht von Sidwesten. Darstellung
ohne MaBstab. Quell: Bauamt der Gemeinde.
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11 Darstellung des Wohnhauses in der Baugenehmigung: Schnitt B - B. Darstellung ohne MaB-

stab. Quell: Bauamt der Gemeinde.

12 Darstellung des Wohnhauses.in der Baugenehmigung: Schnitf A= A. Darstellung ohne MaB-

stab. Quell: Bauamt der Gemeinde.

4.6.2. Gliederung derbaulichen Anlage

Der Grundriss-des Hauses-weist zwei:Nutzungseinheiten auf. Zum einen ist dies eine
540 Vierzimmerwohnung mit Eingangsflur, Wohn-Essbereich mit offener Kiche, 3 Schlaf-
zimmern.und 2 Duschbd&der. Zum anderen ist dies eine Gewerbeeinheit mit 3 RGumen

sowie einem-behindertengerechten Toilettenraum.

4.6.3. Beschaffenheit derbaulichen Anlagen gemas Aktenlage
Baujahr 2005
Geschosse 1 Vollgeschosse

Grundrissgliederung U-férmiger Bungalow

Erdgeschosslage Leicht erhdht zum Geldnde
Konstruktion Massivkonstruktion aus Beton und Holztafelbauweise
550 Fassade Metallverkleidung
1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach
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4.6.4.

AuBenwdnde

Innenwdnde

Geschossdecken

Dach

Besondere Bauteile
Geschosshdhe
Raumhdhe
Innenausstattung

Barrierefreiheit

AuBenanlagen

Belage

Einfriedung

PEITZ ARCHITEKTEN  DIPL-ING. STEFANIE PEITZ

13 Blick auf-die straBenseitige

Fassade-des Gebdudes.

Dach und Fassade sind mit Metall

verkleidet.

25 cm Wandstérke

Eine D&mmung der Fassade ist in den Gebd&udepl&nen nicht
dargestellt und--in.‘der Baubeschreibung zum Bauantrag

nicht beschrieben.

Holzstdnderbauweise

Bodenplatte nach Aktenlage ausBeton

Decke Uber EG-nach Aktenlage aus Holzkonstruktion

Schrégdach aus Holzkonstruktion mit Metalldeckung

Innenliegende Regenrinnen
Keine erkennbar’®
Erdgeschoss ca. 2,75 m
Keine Erkenntnisse
Insgesamt keine Erkenntnisse

Keine Erkenntnisse

Weg zum Hauszugang mit Belag aus Betonverbundpflaster
Carport und Stellplatze mit Schotterbelag

Keine Einfriedung an der StraBenseite erkennbar

10 Hinweis: Die Ortsbesichtigung fand nur von auBen, vom Standort in der StraBe vor dem Haus aus statt.

1K 27/24_SVG-rev-Il
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Aufwuchs Im straBenseifigen Teil des Grundsticks sind Hecken und

mehrere kleine bis mittelgroBe B&ume vorhanden

14 Darstellung der AuBenanlagen in der Baugenehmigung: Darstellung ohne MaBstab. Quell:

Bauamt der Gemeinde.

15 Blick auf die AuBenanlagen

mit Aufwuchs auf der StraBen-

seite des Grundstucks.

4.6.5. Carport

Der Carport steht zwischen Wohnhaus und GrundstUcksgrenze. Er besteht aus einer
Holzfachwerkkonstruktion mit flach geneigtem Pultdach. An der RUckseite ist eine
580 Verkleidung aus Kunststoffplatten eingebaut. An der Langsseite besteht die Verklei-

dung aus einer Holzschalung. Der Bodenbelag besteht aus Schotter.

1K27/24 SVG-rev-Il GrundstUck ,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach
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4.6.6. Energieausweis, energetischer Standard

Ein Energieausweis wurde nicht Ubermittelt. Der energetische Standard wird entspre-
chend der Anforderungen nach EnEV gemaB Baujahresklasse unterstellt und in Bezug
auf die Darstellung in den vom Bauamt Ubermittelten Gebdudepldnen aus der Bau-
genehmigung im Rahmen eines mittleren energetischen Standards beurteilt. Keines-

falls entspricht dieser heutigem Neubaustandard.

Die Art der Warmeerzeugungsanlage ist nicht bekannt.

Allgemeiner Hinweis

Die Nufzungsdauer!! gebrauchsiblicher Wa&rmeenergieerzeuger-fir-Wohngebd&ude

liegt allgemein in der Spanne 15 bis 25 Jahre!2,

Artund Alter des im Objekt vorliegenden Warmeenergieerzeugers sind nicht bekannt.

Im Fall, dass dieser aus der Bauzeit des Objektes stammt, wdre er heute 20 Jahre alt.

4.6.7. Renovierung und Modernisierung

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

4.6.8. Instandhaltungszustand, Instandhaltungsbedarf, Schaden und Mangel'3

Bei der Ortsbesichtigung von.auBen, vom StraBenraum aus, zeigten sich die von dort
aus sichtbaren Teilfldchenvon Gebé&ude und AuBenanlagen in einem altersgema-

Ben.und uberwiegend gepflegten:Zustand.
Augenfallige-Mangel und:Schéden waren in diesem Rahmen keine erkennbar.

Der Anstrich ‘an der Dachfléche ist verbraucht und hat sich an einem GroBteil der

Fldche 'geldst. Die Erneuerung des Anstriches ist erfoderlich.

" 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 ordnungsgemdnB gewartet und instandgehalten werden.
12 Quelle: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

13 InstandhaltungsbedUrfnisse, M&ngel und Schdden an baulichen Anlagen und AuBenanlagen werden
nur insofern eingeschlossen, als sie bei der Besichtigung erkennbar waren. Gegebenenfalls dargestellte
Auflistungen erheben dann keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und Richtigkeit. Sie fihren lediglich die

fUr den Stichtag bekannt gegebenen und bei der Ortsbesichtigung erkennbaren Sachverhalte auf.

1K27/24 SVG-rev-Il Grundstick ,,Im Pfarrgarten 4", 79597 Schallbach
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4.6.9. Ergdnzende Angaben gemas Schéatzungsordnung vom 30.07.2024

GemdB Auftragsschreiben vom 25.07.2024 wird um Feststellung zu folgenden Sach-

verhalten gebeten:

a)

Besteht ein Verdacht auf dkologische Altlasten?

Keine Feststellung

Verwalter (Name und Anschrift) soweit moglich

mit Nachweis der Verwalterbestellung ...

Keine Feststellung

... sowie Angaben zur Hohe des Wohngeldes bei

Wohnungs- und Teileigentum

Keine Feststellung

Name und Anschrift von Mieter oder P&chter

Keine Feststellung

e)

Besteht Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?

Keine Feststellung

f)

Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art, Inhaker)

Keine Erkenntnisse

g

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen: vor-
handen, die von Ihnen nicht geschatzf wurden

(Art und Bezeichnung)e

Keine Erkenntnisse

Liegt ein Energieausweis bzw. Energiepass im

Sinne des GEG vor?2

Keine Erkenntnisse

4.7. Flachen und MaBe

4.7.1. . Aufstellung der Bruttogrundflache

Die Ermitflung der.Brutfogrundfldche (BGF) dient der Einschdtzung der ausgeubten

baulichen Nutzung des Grundsticks im Sinne des § 19 BaAuNVvO.14

Bruttogrundfldche Wohnhaus ca.

Ermittlung der ausgeibten Grundsticksnutzung

180 m?

Grundfldchenzahl (GRZ) gemdaB ausgeUbter GrundstUcksnutzung:

180 m2 BGF / 773 m? GrundstUcksfléiche =

14 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

1K 27/24_SVG-rev-Il
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) entspricht aufgrund der eingeschossigen Bauweise

der Grundfl&chenzahl.

Im Abgleich mit den Regelungen zur zul&ssigen baulichen Nutzung des Grundsticks

gemdaB Bebauungsplan in Hohe von 190 m? Grundfldche und einer zweigeschossigen

Bauweise verfigt das GrundstlUck Uber eine erhebliche Ausbaureserve.

Ob diese im Hinblick auf die bestehenden baulichen Anlagen realisiert-werden kann,

bedarf der rechtlichen Wirdigung. Diese ist kein Gegenstand der Wertermittlung.

4.7.2. Wohn- und Nutzflache der Einheit, bewertungsrelevante Bruttogeschossflache

Nach Aktenlage kann folgende Fldche im Objekt angenommen werden:

oot dcha gezard £6 Praxis
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WS N i
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Bl Pradiz Fraxis 5,40 280 1,23
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Flur 6.50 1.40
1,63 L Ha
Tl 340 4,50
1.5 0,60
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e 153 1,49
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1.6.-Aufstellung der Wohn- und Nutzfldche. Quelle: Bauamt der Gemeinde.

Die Wohnflache wird in die Bewertung ibernommen mit geschatzt

163 m?

Die bewertungsrelevante Bruttogeschossfléiche fUr die Ebenen ,Erdgeschoss” und

,Dachraum" betrégt insgesamt 360 m2.
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4.8.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale im Sinne des § 8 Im-
moWertV sind Abweichungen vom gewohnlichen Zustand eines Grundsticks, wie es
z. B. abweichende GrundsticksgroBen und Nutzungen sein kénnen, aber auch un-
gewdhnliche oder persdnliche Umst&nde in Bezug auf rechtliche Bedingungen, wert-

beeinflussende GréBen und auf die Ertragsverhdltnisse.

Folgende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen vor:

Lasten des Grundbuchs
Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

Die im Grundbuch des Grundsticks eingetragene beschrénktpersénliche Dienstbar-
keit zugunsten der Gemeinde Schallbach bezieht sich auf die an der nordwestlichen

GrundstUcksgrenze im GrundstUck eingebaute Ver-und-Entsorgungsleitung.
Das Leitungsrecht ist im Bebauungsplan festgesetzt (vergleiche Abschnitt 4.1.1).

Das Leitungsrecht verl@uft im Bereich der nicht-Uberbaubaren GrundstUcksfléche. Es
schrénkt die Bebaubarkeit des Grundstucks insofern:nur.geringfigig ein. Es wird inso-
fern im Rahmen der Rundungsbeifrdge bei der Ableitung des Verkehrswertes als un-

tergehend und deshdlb ohne Werteinfluss beurteilt:

Iwangsversteigerungsvermerkt

Im Rahmen des gegebenen Zwangsversteigerungsverfahrens wird die Eintragung

ohneWerteinfluss.beurteilt.

Instandhaltungsbedarf

Der turnusgemdBe Instandhaltungsbedarf an der Dachfldche wird mit einem kalku-

latorischen Wertabschlag in der Hohe von 5.000 € bewertet.

Fehlende Innenbesichtigung

Die fehlende Innenbesichtigung wird im Gutachten mit einem kalkulatorischen
Wertabschlag gewUrdigt. Sie birgt Risiken hinsichtlich der Einschatzung von Qualitat

und Zustand der Ausstattung der zu bewertenden Einheit.

Meine Gesprdche mit regionalen Maklern und Kreditgebern haben ergeben, dass

diese bei fehlender Innenbesichtigung bei der Ableitung des Verkehrswerts im
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aktuellen Marktgeschehen einen Wertabschlag in der mittleren Spanne von 15 % des

vorldufigen Verfahrenswertes als angemessen beurteilen.

Einen Abschlag in dieser Hohe erachte ich im derzeitigen Markigeschehen, unter Be-
rucksichfigung der abgesetzten Ortslage und dem aktuellen Zinsumfeld gleicherma-

Ben fur sachgerecht.

Beurteilung des Bewertungsobjekies

Beurteilung des Grundbuchs und dinglich gesicherter Rechte und-Belastungen
Erbbaurecht
Auf der Liegenschaft ,Im Pfarrgarten 4" in Schallbach lastet ein Erbbaurecht.

Das Erbbaurecht ist das dingliche, veréuBerliche und vererbbare Recht, auf einem
fremden Grundstick ein Bauwerk zu-errichten oder.zu-unterhalten, ohne das Grund-
stUck selbst zu besitzen. Der Nutzer;.der Erbbauberechtigte, zahlt:hierfUr einen regel-

mdaBigen Erbbauzins an den GrundstUckseigentUmer (Erbbaurechtsgeber).

Das Erbbaurecht ist ein grundstUcksgleiches Recht.Die Regelung erfolgt im Erbbau-
rechtsgesetz (ErobauRG).

Das Erbbaurecht-wurde hier fUr92-Jahre bestellt-und Endet mit Ablauf des 31.12.2104.

Allgemeine Erlauterung

Erbbaurechte gehen'mit dem Vorteil einher, dass dem Berechtigten die Nutzungsho-
heit-an dem'ihm nicht gehdrenden Grund und Boden Uberlassen wird. Im Gegenzug
zahlt der Erbbaurechtnehmer fUr die Méglichkeit der Nutzung (Errichtung von bauli-
chen Anlagen) einen-Erbbauzins, welcher dem Grundstickseigentimer die fehlende
Nutzungsmoglichkeit seines GrundstUcks Uber die Laufzeit des Rechts enfschadigen

soll.-Die Laufzeit wohnbaulich genutzter Erbbaurechte betrégt in der Regel 99 Jahre.

Besteht zwischen dem zum Stichtag marktGblichen Erbbauzins (oder dem Bodenwert-
verzinsungsbetfrag) und dem genommenen Erbbauzins eine Differenz, so kann es fur
den Erbbaurechtnehmerim Sinne der einschldgigen Bewertungsverordnungen zu ei-
nem Bodenwertvorteil kommen. Bei diesem Bodenwertvorteil handelt es sich um den

berechnungsrelevante Bodenwertanteil des Erbbaurechts.
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Der Bodenwertvorteil entspricht dem Barwert, welcher sich aus der Differenz eines
zum Stichtag marktUblichen Erbbauzinses und dem zum Stichtag gezahlten, oft nied-

rigeren Erbbauzins bezogen auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts ergibt's.

Das Vorkaufsrecht der Grundstickseigentimerin wird im vorliegenden Bewertungsfall

wertneutral beurteilt.

Der Erbbauzins betrégt aktuell 6.716,08 € jahrlich. Dieser Betrag entspricht 2,7 % des

aktuellen Bodenwertes gemdB Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2023.

Beurteilung der offentlich-rechtlichen Lasten und Beschrdnkungen

Neben dem Leitungsrecht (Abschnitt 4.6 A) wurden keine weiteren Wertbeeinflussun-

gen festgestellt und es werden keine vermutet-(vergleich Abschnitt 4.1).

Beurteilung Lage und Infrastrukturangebot
Makrolage und Verkehrsanbindung

Schallbach liegt in abgesetzter Lage,.im:éndlich geprégten Umfeld der sehr gut er-
schlossenen und sehr ‘gutiausgestatieten Kernzone des Oberzentrums Lérrach und
Weil am Rhein. Mit-Ausnahme des Kindergartens.und der Grundschule ohne Ganzto-

gesbetreuung sind keine Einrichtungen des téglichen Bedarfs am Ort vorhanden.

Mit dem:Anschluss an die Buslinien von-Kandern Gber Binzen nach Lérrach und nach
Basel (Badischer Bahnhof/Claraplafz) sind Bildungseinrichtungen und Arbeitsplatze
sowie Behdérden und medizinische Versorgung in der Raumschaft von Schallstadt aus
eingeschrankt'gut erreichbar: Hinsichtlich des Individualverkehrs ist der Ort gut ange-

schlossen.

Die Lage-im hUgeligeh Vorland des Schwarzwaldes ergibt eine gute Belichtungssitu-
ation..Der umgebende Grinraum biete vielfdltige Moglichkeiten der Freizeitgestal-

tung.

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstick liegt am Rand des dorflichen Gefuges, in einem Neubau-

gebiet aus dem Anfang der 2000er Jahre, dort in einer Sackgasse. Die unmittelbare

15 Vgl. WertR 2006 Anlage 12 ,,Verkehrswert des Erbbaurechts”
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Umgebung ist von gepflegten GrundstGcken mit groBzigigen Einfamilienhdusern von

teils wertiger Erscheinung gepragt. Die Lage erscheint ruhig.

Das Verkehrsaufkommen beschrdnkt sich im Wesentlichen auf Anlieger und Gaste.
Weiterhin kann erwartet werden, dass sich Immissionen auf LageUbliche Quellen be-

schrénken, wie z. B. landwirtschaftliche Nutzungen und Kirchengel&ut.

Beurteilung von Grundstiick und baulichen Anlagen

Zuschnitt, Beschaffenheit und Nutzung des Grundsticks werden-als lageUblich-beur-
teilt. Die GrundstUcksgréBe wurde vom zusténdigen Gutachterausschuss als ortstbo-

lich eingeordnet.

Die Lage der baulichen Anlagen in der norddstlichen GrundstUckshdlfte bietet den
Nutzern umfangreiche Gartenfldche auf der Stdseite des-Hauses. Die ausgeUbte
GrundstUcksnutzung und die eingeschossige Bauweise sind lageUbliche. Das Bewer-

tungsobjekt fUgt sich insofern sehr gut'in die:Umgebung ein.

Nach Aktenlage sind im Gebdude eine Vierzimmerwohnung.und eine Gewerbeein-
heit fUr einen freien Beruf vorhanden'é. Nach der Darstellung in den Gebdudeplénen
erscheint die Einheit aberauch fUr eine gesamthafte Nutzung fir Wohnen gut geeig-
net. Die U-férmige Bauweise mit innenliegender.Terrasse bietet ein groBes MaB an

Intimit&dt im Bereich.der Freifldchen.

Aufgrund:-der fehlenden:Innenbesichtigung kann Uber die baulichen Anlagen keine

weitergehende Aussage getroffen werden.

Die architektonische Erscheinung mit einer gesamthaften Metallverkleidung des Bau-
korpers und dié Holztafelbauweise sind regional ungewodhnlich und lassen aufgrund
der damit verbundenen Vermutung einer einfacheren Bauweise und kuUrzeren Le-

bensdauer der Materialien eine klare Zurickhaltung des Marktes erwarten.

Beurteilung der Flachen

Die Ausnutzung des GrundstUcks zeigt sich lagetypisch. Die GréBe des Wohnhauses
entspricht einem markttblichen Einfamilienhaus im mittleren Marktsegment. Die ge-

werbliche Nutzung erscheint im Rahmen der GréBe des Hauses aber gut integrierbar.

16 Nach den AusfUhrungen im schriftlichen Teil der Baugenehmigung sind fUr die derzeitige Nutzung im

Gebdude 4 Stellplatze erforderlich.
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Beurteilung der Markilage, Chancen und Risiken
Alilgemeine Markilage

Auch in der hiesigen Raumschaft sind die Immobilienpreise nach dem Ende der Fi-
nanzkrise im Jahr 2009 dem allgemeinen Trend folgend deutlich gestiegen'’. Regio-
nal bewirkt insbesondere auch der hohe Siedlungsdruck eine stets hohe Nachfrage

und stetig steigende Preise.

Neben dem gehobenen Einkommensniveau und gunstigen Arbeitsmarktdaten ha-
ben sich auf das érfliche Preisniveau bis in das Jahr 2022 insbesondere auch die. his-
torisch niedrigen Hypothekenzinsen ausgewirkt und die Nachfrage nach Immobilien
stark erhdht. Im gleichen Zug bot der Kapitalmarkt in dieser Zeit kaum Anlagemog-
lichkeiten, die allgemein als rentierlich und ggf. auch 'als mindelsicher wahrgenom-

men wurden.

Inzwischen wirken sich die durch denKrieg in-der Ukraine und der daraus folgenden
Energiekrise gestiegenen Hypothekenzinsen auf die Wirtschaftim Allgemeinen, aber
auch auf den Bau- und Immobilienmarkt und dessen Preisgefige aus. Die sich aus
der aktuell diffusen Wirtschaftslage mdéglicherweise nochergebenden, weitergehen-
den Markirisiken sind heute:noch nichf bestimmbar..Dies insbesondere auch auf-
grund noch nicht abgeschlossener Auswertungen-des zurickliegenden Marktge-

schehens durch die GutachterausschUsse.

Die allgemeine KaufzurUekhaltung und die zunehmende Zurdckhaltung der Banken
bei der Kreditvergabe lassen miftlerweile auch regional einen sichtbaren RGckgang
der Immobilienpreise. erkennen. Dies insbesondere dann, wenn z.B. eine Einschrdn-
kung der Lage, nicht mehrzeitgemdBe energetische Standards und Ausstattung oder
Investitionsbedarf klar erkennbarer sind. GleichermaBen kann hier eine offensichtlich

abweichende Bauweise eingeordnet werden.

Nicht zuletzt verdffentlichen das Statistische Bundesamt und der Verband deutscher
Pfandbriefbanken seit der Zinswende ab Anfang 2022 bis Ende des Vorjahres erheb-
lich rOckl@ufige Hauspreise'8. Hierzu weist das Statistische Bundesamt im 4. Quartal
2023 einen Index von - 10,2 % fur Gesamtdeutschland aus und im 1. Quartal 2024 von

- 5,1 % aus'?. Ein Index > 1 wird erst ab dem 4. Quartal 2024 wieder erreicht.

17 Die ortlichen Immobilienpreise und Mieten lagen nach den Auswertungen des Gutachterausschusses
auf der Hohe einer mittleren GroBstadt mit rd. 300.000 Einwohnern. Quelle: Marktbericht 2021.

18 Quellen: EBX hedonic EUROPACE, DESTATIS

19 Quelle: DESTATIS Hauspreisindex
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Regional zeigt die allgemeine Marktentwicklung durch die auch im Zeitpunkt der Be-
werfung nach wie vor regelmdaBigen Preiskorrekturen in Immobilieninseraten, lange
Standzeiten von Angeboten im Inserat und die Angaben ortlicher Kreditgeber ein

klares Indiz fUr einen hier immer noch ruckldufige Tendenz des Marktes.

Spezifische Marktlage

Das Bewertungsobjekt ist das Erbbaurecht an dem im Gutachten-lbehandelten
GrundstUck. Beim Erbbaurecht erwirbt der Marktteiinehmer das Recht, ein Grund-
stUck baulich zu nutzen. Er erwirbt das Grundstick nicht. An'der Entwicklung des Im-
mobilienmarktes nimmt er deshalb nicht wesentlich teil, denn die Rendite einer Im-
mobilie ergibt sich maBgeblich aus der Entwicklung:der Bodenpreise: Dem gegen-
Uber verlieren die baulichen Anlagen aufgrund von:Abschreibung-(faktische Alters-
wertminderung) und Aspekten der Marktfahigkeit-(subjektive:Sachverhalte) stetig an
Wert. Diese Konstellation wird auch im Fall eines gegentber-den marktUblichen Hy-

pothekenzinsen vorteilhaften Erbbauzinses nicht vorteilhaft.

Regional bildet das Erbbaurecht eine eingeschrdnkte, enge Nische des Marktes. Im
Zusammenhang mit der fehlenden Rendite wird die Marktfdhigkeit des vorliegenden
Erbbaurechtes deshallb mit-erheblicher Einschréinkung.und die zu erwartende Marki-

reaktion mit ZurOckhaltung beurteilt:

Interessentenkreis und Vermarkiungschancen

Der Interessentenkreis fur die vorliegende Einheit wird als eng beurteilt. MaBgeblich
werden: hier Familien mit einschrankten finanziellen Méglichkeiten gesehen und ei-

nem interesse.an'einem:maglichst niedrigen Kaufpreis.

Ein Erwerb:der Einheit als Renditeobjekt fur die Vermietung an fremde Dritte wird auf-

grund-der fehlenden Innenbesichtigung als erheblich eingeschrénkt beurteilt.

Die engere Drittverwendungsfahigkeit erscheintim Rahmen der ausgeubten Nutzung
fir Wohnen nebst Nutzung fur einen freien Beruf oder, wie ausgeUbt, z. B. mit einem
Kosmetikstudio gut gegeben. Eine gewerbliche Nutzung bedarf aber eines Antrags
auf Nutzungs@nderung bei den zust&ndigen Behdrden und des Nachweises der dafir

erforderlichen Pkw-Stellplatze.

2 |m Fall einer Nutzung zu Wohnzwecken bedarf es eines Anfrags auf Nutzungsénderung beim zustandi-

gen Bauamt und dessen rechtskraftige Genehmigung.
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Unter Berucksichtigung meiner obenstehenden AusfUhrungen wird die Verwendungs-

fahigkeit der bewertungsgegenstandlichen Einheit als gut beurteilt.

Wertermittlung

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

Immobilienwertermittiungsverordnung zur Verfiugung.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung
der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestenenden-Gepflogenheiten und den
sonstigen Umsté&nden des Einzelfalls, insbesondere derEignung und der zur Verfigung
stehenden Daten zu wdhlen und zu begrinden. Folgende “grundlegende Bewer-

tungsverfahren stehen zur Verflgung:

Im Vergleichswertverfahren nach-§§ 24 - 26 ImmoWertV wird defVergleichswert aus
einer hinreichenden Anzahl.von Vergleichspreisen ermittelt. Das Vergleichswertver-
fahren ist fUr die Bewertung von unbebauten GrundstUcken sowie Grundsticken mit

Ein- und Zweifamilienhdusern, aber.auch von Sondereigentumen vorgesehen.

Das Ertragswertverfahren ist fUr die Bewertung von Immobilien geeignet, bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung als ausschlaggebend er-
achtet wird."Das Ertfragswertverfahren.ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Es
wird insbesondere fur-die Bewertung rénditeorientierter Immobilien, wie Wohn- und
Geschaftsimmobilien und Gewerbeimmobilien, aber auch fir Sondereigentume an-

gewendet.

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

3% ImmoWertV geregelt. Es bedarf insbesondere geeigneter Sachwertfaktoren.

Die Bewertung von Erbbaurechten ist in den §§ 48 bis 52 ImmoWertV und der Im-

moWert A, dort Anhang G geregelt.

21 Vergleiche W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff
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Die Berechnungen im Gutachten erfolgen mit gerundeten Werten. Berechnungen
und Ergebnisse beinhalten deshalb Rundungsdifferenzen. Diese sind ohne Wertein-

fluss.

5.1. Ermittlung des Bodenwertes
GemdB § 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 Rechtspre-
chung unbeanstandete Methode der Bodenwertermittlung dar. Insbesondere durch
die AusfUhrungen in § 40 ImmoWertV wird die Qualitat von Bodenrichtwerten bestd-
tigt, so dass diese anstelle von Vergleichspreisen fir.die Bodenwertermittiung geeig-
net sind. Der Bodenwert vorliegend-wird deshalb Uber den-Bodenrichtwert ermittelt.

5.1.1. Ortlicher Bodenrichtwert
Bodenrichtwerte sind durchschnitiliche Lagewerte fir den Boden, bei denen gemdai
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorlie-
gen. Der driliche Bodenrichtwert ist ein zonaler Wert. Zum Bewertungsstichtag ist fol-
gender bekannt:
Richtwertzone 7315 0001 - Ortsmitte Schallbach
Fldchenart Gemischte Bauflache
Rechilicher Zustand baureif, beifragsfrei
Stichtag 01.01.2023
Bodenrichtwert (BRW) 320 €/m?
Beschreibende Merkmale Keine

5.1.2. Anpassung des Bodenrichtwertes
Die Hohe des zonalen Bodenrichtwertes kann durch individuelle GrundstUcksmerk-
male beeinflusst werden (vergl. § 40 ImmoWertV).
Bei wertbeeinflussenden Abweichungen ist der Bodenrichtwert an die objekfspezifi-
schen Wertverhdltnisse anzupassen. Die Anpassung kann mit Anpassungsfaktoren,
aber auch im Rahmen sachversténdigen Ermessens erfolgen.
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Zu diesen Abweichungen z&hlen u. a. die konjunkturelle Entwicklung des Marktes, der
Entwicklungszustand des Grundsticks, spezifische Aspekte der Lage, die Erschlie-
Bungssituation und der abgabenrechtliche Zustand, Nutzungseinschrénkungen, das
MaB der baulichen Nutzung sowie GréBe und Zuschnitt des Grundstucks und die to-

pographische Situation.

Zeitliche Konjunkturelle Entwicklung des Immobilienmarktes

Der Wertermittlungsstichtag liegt 2 Jahre nach dem Stichtag des-Bodenrichtwertes.
zum aktuellen Stichtag, dem 01.01.2025 hat der zustdndige Gutachterausschusshoch

keinen Bodenrichtwerte verdffentlicht.

Auf telefonische Nachfrage habe ich aber die Auskunft-erhalten, dass eine Auswer-
tung der aktuellen Bodenrichtwerte in Bearbeitung sei: Aufgrund derim Abgleich mit
den zurGckliegenden Auswertungszeitrdumen.aktuell weit. weniger positiven Entwi-
ckelt des ortlichen Marktes sei aber tendentziell keine Anpassung der értlichen Boden-

richtwerte zu erwarten.

Da auch Gutachterausschisse in benachbarten Gemeinden keine Anpassung der
der Bodenrichtwerte zum Stichtag 1.1.2025-vorgenommen haben, wird eine zeitliche

Anpassung insofern auch hierals nicht sachgerecht beurteilt.

Anpassung an die Lage und Nutzungseinschrankungen

Die Bodenrichtwertzone ersfreckt sich Uber den gesamten historischen Ortskern der
Gemeinde-und die dort-unmittelbar anschlieBenden Neubaugebiete. Im Abgleich
mit:den:prégenden Lagemerkmalen der Bodenrichtwertzone wird die Lage des Be-

werfungsgrundstucks als eine leicht héherwertige Lage beurteilt.

Dem gegenuberist das Grundstuck aber mit dem obenstehend beschriebenen Lei-
tungsrecht. belastet. Der 3 :Meter breite Schutzstreifen liegt zwar auBerhalb der be-
baubaren GrundstUcksfldche. Eine in diesem Bereich mdgliche Garage kann aber
nicht erreichtet werden, da Leitungen nicht Uberbaut werden durfen. Weiterhin ist

eine Bepflanzung dieser Fidche nur eingeschrankt moglich.

Im Rahmen der Gesamtschau wird eine Anpassung als nicht sachgerecht beurteilt.

Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung und die Grundstiicksgroe

GrundstUcksgréBe und MaB der baulichen Nutzung liegen in der Spanne das lage-
Ublichen. Im Gefuge des &rtlichen Marktes findet diese GrundstUcksqualitdt im Bo-
denrichtwert ihren Niederschlag und wirkt sich auf eine weitergehende Zahlungsbe-

reitschaft des Marktes zurzeit nicht aus.
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5.1.3. Berechnung des Bodenwertes

Zonaler Bodenrichtwert Nr. 7315 0001 320 €/m?
Grundstucksfléche 773 m?
Angepasster Bodenwert des GrundstUcks 247.360 €

Der Bodenwert des Grundstiicks wird zum Stichtag wird geschatzt mit 250.000 €

5.2 Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren und Bewertungsmodell

Im Sinne des § 6 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV wird fUr die vorliegende Bewertung das

Sachwertverfahren als geeignetes Wertermittlungsverfahren beurteilt.

Der Wertermittlung soll das Modell zugrunde gelegt-werden, welches der Ableitung

der Marktanpassungsfaktoren zugrunde gelegt wurde.

Der zustdndige Gutachterausschuss leitet keine Marktanpassungsfaktoren ab. Aller-
dings verwendet er bei der Auswertung. des Marktgeschehens das gleiche Modell,
wie der benachbarte Gutachterausschusses Lérrach-Wiesental. Aufgrund der insbe-
sondere im Bereich der mittleren'Lagen innerhalb des Oberzentrums sehr guten Ver-
gleichbarkeit der:Mdarkte werden die Marktanpassungsfaktoren des benachbarten
Gutachterausschusses unter Bericksichtigung moglicher Abweichungen als gut an-

wendbar-beurteilt und im Gutachten Bezug darauf genommen.

Informationen zum Bewertungsmodell:

- Yerwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- |- Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen gemdaBs SW-RL22, Anlage 3
- Restnutzungsdauer in der Spanne von 20 bis 60 Jahren

- Lineare Alterswertminderung

- Marktanpassungsfaktoren gemdaB Darstellung im Jahresbericht

- Verwendung der NHK 2010 (Standardstufe 3)23

- Ansatfz besonderer Bauteile vor der Marktanpassung

22 Sachwertrichtlinie

2 Vergleiche Jahresbericht des Gutachterausschusses: Bei hdheren Standardstufen liegen die Zu- und

Abschldge tendenziell hdher, bei niedrigeren Standardstufen verflacht sich die Regressionslinie
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- AuBenanlagen entspr. 5 % des Herstellungswertes der baulichen Anlagen
- Regionalfaktor 1,1
- Jahresrohertrag auf Basis der vereinbarten, ggf. marktGblichen Mieten

- Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Il. BV

Besonderheit der Bewertung von Erbbaurechten

Bei der Bewertung von Erbbaurechten an GrundstUcken mit Einfamilienh&usern wird
zundchst der Sachwert bei unterstelltem Volleigentum ermittelt:-Dieser dient.der-Fest-
stellung und Plausibilisierung des fUr die Berechnung des Wertes des Erbbaurechtes
anzusetzenden Wertes der baulichen Anlagen (Gebdudewert) und der.angewende-

ten Bewertungsparameter.

Nach der Feststellung des Gebdudewertes erfolgt sodann die-Ermiftlung des Wertes
des Erbbaurechtes, dies unter Bezugnahme auf.die Regelungen von ImmoWertV und

ImmoWertA.

Aktueller Erbbavzins

Nach Auskunft der GrundstickseigentUmerin betrégt derjahrliche Erbbauzins aktuell

6.716,08 €. Die Zahlung.istim Voraus falligund an jedem 11.11. eines Jahres zu zahlen.

Restnutzungsdauer und Alterswertminderungsfaktor

Die modellkonforme Gesaminutzungsdauer betragt 80 Jahre. Die ordnungsgemdaBe
Instandhaltung wird unterstellt. Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in de-
nen bauliche 'Anlagen bei-ordnungsgemdaBer Bewirtschaffung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt-werden kénnen. Sie ergibt sich aus der Differenz von Gesamt-
nufzungsdauer zu Alter. Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem linea-

ren Verhdaltnis von Gesamtnutzungsdauer zum Alter der baulichen Anlage.
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Sachverhalt Wohnhaus Carport Erbbaurecht
Stichtag (Jahr der Bewertung) 2025 2025 2025
Bewertungsrelevantes Baujahr / Be-

) 2005 2005 27.05.2005 24
ginn des Erbbaurechtes
Gesamtnutzungsdauer (GND) / Ge-

80 Jahre 80 Jahrezs 99 Jahre

samtlaufzeit Erbbaurecht (GLZ)
Alter der Einheiten 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) / Restlauf-

) 60 Jahre 60 Jahre 79 Jahre
zeit (RLZ)
Alterswertminderungsfaktor 0,75 0,75 -

5.4. Ermitlung des Sachwertes bei fiktivem Volleigentum

Die Ermittlung des Sachwertes ist in den'§§ 35 bis 32/ ImmoWertV geregelt. Die erfor-

derlichen Daten werden-der NHK:2010, Anlage 4/enfnommen.

Nachfolgend wird-der Sachwert-unter der Annahme des fiktiven Volleigentums ermit-
telt.

5.4.1. Ermittllung der Normalherstellungskosten
Bautyp und Einordnung in die Standardstufe

Bautyp 1.22 Freistehende Einfamilienhduser: Erdgeschoss, Dachgeschoss

nicht ausgebaut

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wird die Ausstattung und Beschaffenheit der
baulichen Anlagen in Bezug auf die Baujahresklasse im Rahmen einer gewdhnlichen
Ausstattung mit Standardstufe 3 geschdtzt. Besondere Bauteile, Ausstattung und Zu-

behdr wirken mit ihren geschdatzten Zeitwerten in die Bewertung ein.

24 Datum der Eintragung des Erbbaurechtes in das Grundbuch des Grundsticks.

25 Aufgrund Nutzung von Wohnhaus und Carport in wirtschaftlicher Einheit wird eine gemeinsame In-
standhaltung unterstellt und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren angewendet.
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Bauteil Standardstufe, Kostenkennwert und Einordnung des BWO2
1 2 3 4 5 g & _
=4 % 2
585 €/m? 650 €/m? 745 €/m? 900 €/m? 1.125 €/m? § S5
AuBenwdnde 1.0 23 % 171 €/m?
Dach 1.0 15% 112 €/m?
Fenster, AuBentUren 1.0 1% 82 €/m?
Innenwdande 1.0 N% 82 €/m>
und InnentUren
Deckenkonstruktion 1.0 % 82 €/m>
und Treppen
FuBbdden 1.0 5% 37 €/m?
Sanit&reinrichtung 1.0 9% 81 €/m?
Heizung 1.0 9% 67 €/m?
Sonstige technische 10 6% 45 €/m?
Ausstattung
Gewichteter Kostenkennwert 759 €/m?
Korrekturfaktor — kein Ansatz 1.0
Korrigierter gewichteter Kostenkennwert 759 €/m?
Bruttogeschossfldche (BGF) 360 m?
Normalherstellungskosten 273.240 €
Gewichtete Standardstufe 3.0
5.4.2. Berechnungdes Sachwertes beifiklivem Volleigentum
Normalherstellungskosten Wohnhaus 273.240 €
Indexierung mit. dem Bundesbaupreisindex 1,887
Indexierung mit dem Regionalfaktor 1.1
Indexierte Herstellungskosten 567.164 €
Alterswertminderungsfaktor 60 / 80 0,750
Zeitwert der baulichen Anlagen 425.373 €
Zuschlag AuBenanlagen 5% 21.269 €
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuBenanalgen 446.642 €
Leitwert Nebengebdude: Carport 3.000 €
Zeitwert der baulichen Anlagen und AuBenanlagen gesamt 449.642 €
Zuschlag Bodenwert 247.360 €
Vorlaufiger Sachwert bei fiktivem Volleigentum 697.002 €

26 BWO: Bewertungsobjekt
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5.4.3. Ableitung der Marktanpassung

Mit der Marktanpassung wird der finanzmathematisch ermittelte, vorldufige Sachwert
an das ortlichen Marktgeschehen im Zeitpunkt des Stichtags angepasst (vergl. § 39
ImmoWertV). Der Sachwertfaktor spiegelt das ortsUbliche Verhdlinis von Kaufpreis zu

vorldufigem Sachwert wieder.

Der letzte Jahresbericht des Gutachterausschusses Lorrach-Wiesental, der Sachwert-
faktoren ausweist, ist der Jahresbericht 2023 Uber den GrundstUcksmarkt der Jahre
2021/2022. Die Sachwertfaktoren fUr GrundstUcke mit freistehenden Ein- und Zweifa-

milienhdusern sind wie folgt dargestellt:

17 Graphische Darstellung der Sachwertfaktoren. Quelle: GAA Lorrach-Inzlingen?’. Die grinen

Strichellinien wurden von der Sachverstdndigen eingefugt.

Bei einem vorl@ufigen Sachwert von knapp 700.000 € wird der Sachwertfaktor in der
Hohe \von etwa-1,12 dargestellt, dem entsprechend einer Marktanpassung von 12 %.

Das BestimmtheitsmaB:R2 = 0,739 Iasst auf eine gute belastbare Datenlage schlieBen.

Objektsperzifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur-sachgerechten Einsch&fzung der Marktreaktion sind folgende Sachverhalte zu

berucksichtigen

- Die Datenbasis liegt deutlich zurGcek. Seit Auswertung der Sachwertfaktoren be-

steht eine stark verdnderte gesamiwirtschaftliche Situation.

- Der Markt der Einfamilienwohnhduser hat sich durch die deutliche Erhéhung der

Hypothekenzinsen, Energie- und Baupreise deutlich verengt.

27 Jahresbericht 2023 Uber den Grundsticksmarkt im Gebiet von Lérrach und Inzlingen, S. 45 ff; Autori-
sierte Wiedergabe der Abbildung.
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- Die gegebene Ortslage weicht von der Datenbasis erheblich ab. GrundstUcke
in abgesetzten Lagen werden insbesondere auch aufgrund eines allgemein ver-
anderten Umweltbewusstseins und wirtschaftlicher Veranderungen zunehmend
schlechter angenommen, denn das Wohnen in den dezenfralen Lagen im I&nd-

lichen Raum macht zwei Pkws je Haushalt erforderlich.

- Der relevante Teilmarkt fir Einfamilienhduser reagiert auf vom Ublichen abwei-

chende, experimentelle Bauweisen im Schwerpunkt mit klaren-Vorbehalten.

- Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer liegt Gber der modellgemdBen Restnut-
1060 zungsdauer von i. M. 39 Jahren +/- 17 Standardabweichung. Nicht zuletzt sind
die Finanzierungsbedingungen enger geworden, dies insbesondere-bei einer

vom Ublichen abweichenden Bauweise oder rechilichen Konstelldtion.

Im Rahmen der Gesamtschau ist davon auszugehen, dass:der Markt mit erheblichen
Vorbehalten auf das Bewertungsobjekt reagieren wird. Der modellgemd&Be Sach-

wertfaktor bedarf insofern der Anpassung.

Nach den Erkenntnissen aus meinen Telefonaten mit regionalen-Maklern und Immo-

bilienabteilungen von Banken wird der Sachwertfaktor des Bewertungsmodells mit

einem Abschlag von 20 % (-.0,22 Punkte) sachgerecht-beurteilt. Der objektspezifisch
1070 Sachwertfaktor betrégt sodann gerundet0,9.

5.4.4. Ableitung des marktangepassten Sachwertes bei fiklivem Volleigentum

Vorlaufiger-Verfahrenswert.aus dem Sachwert

derbaulichen Anlagen und sonstigen Anlagen 697.002 €
Marktanpassung-mit dem.Sachwertfaktor 0,90
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 627.302 €

Zusammenstellung des Sachwertes

Marktangepasster vorldufiger Sachwert 627.302 €
1080 Abzug besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale 5.000 €
Sachwert des Grundstiicks bei fiktivem Volleigentum 622.302 €

Der Sachwert des fiktiven Volleigentums wird zum Stichtag geschdtzt mit rd.

625.000 €
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Statistische Kennwerte aus dem marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert

Wohnfldchenwert (marktangepasster vorl. Sachwert / WF) rd. 3.835 €/m?
Fldchenwert in Bezug auf die angesetzte BGF grageschoss 3.470 €/m?
Bodenwertanteil am vorldufigen Sachwert rd. 39 %

Der ermittelte Sachwert des Volleigentums liegt in der Spanne des:Marktiblichen im
Zeitpunkt des Stichtags. Dabei liegt der Bodenwertanteil im oberen Spannenrahmen
der Immobilienart und begrindet sich durch die GréBe des Grundsticks, die ohne

Abschlége in die Bewertung eingeflossen ist.

5.5. Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
Die Ermittlung erfolgt nach § 50 ff ImmoWertV in Verbindung mit.50.1 ff ImmoWertA.
Der zust@ndige Gutachterausschuss ermittelt:keine Marktanpassungsfaktoren fir die
Bewertung von Erbbaurechten.
Bei Gutachterausschissen injvergleichbaren Lagebereichen und Mdarkten, welche
Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaurechtskoeffizienten (Marktanpassungsfaktoren) aus
dem Marktgescheheniin ihnrem Zusténdigkeitsbereich ableiten, habe ich im Zuge mei-
ner Recherchen keine, auf die-vorliegende: Bewertung anwendbare Informationen
gefunden.
Im vorliegenden Fall greifeich deshalb auf Informationen von Immobilienabteilungen
ortlicher Kreditgeber und von-Maklern sowie meine eigene Marktkenntnis zurbck.
Berechnungsgrundiagen
Sachwert des fiktiven Volleigentums 622.302 €
Unbelasteten Bodenwert 247.360 €
Restlaufzeit des Erbbaurechtes RLZ 79 Jahre
ObjektgemdBer Liegenschaftszinssatz LZS 3%
Bodenwertverzinsungsbetrag rd. 247.360€*3 % 7.421 €
Vereinbarter Erbbauzins am Stichtag rd. 2,7 % v.Bodenwert  6.716 €
Differenz von Bodenwertverzinsung zu
vereinbartem Erbbauzins (Bodenwertvorteil p.a.) 705 €
Rentenbarwertfaktor fUr Restlaufzeit ErbbauR 3.0 %/79 Jahre 30,107
Objektsperzifischer Erbbaurechtsfaktor (Marktanpassungsfaktor) 0,95
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Berechnung des finanzmathematischen Wertes des Erbbaurechts

Wert des fiktiven Volleigentums 622.302 €
Abzug des unbelasteten Bodenwert 247.360 €
Kapitalisierte Zinsdifferenz (Barwert des Zinsvorteils) 705 € *30,107 21.219 €
Entschddigungsverlust ohne Werteinfluss 0€
Vorl@ufiger finanzmathematischer Wert des ErbbR28 396.161 €
Abzug besondere objektspez. GrundstUcksmerkmale 0€
Vorl@ufiger finanzmathematischer Sachwert 396.161 €

Marktanpassung mit dem Erbbaurechisfaktor gemas § 22 ImmoWertV.

Der Erbbaurechtfaktor dient im Wesentlichen derBerticksichtigung-der dem Erbbau-
recht allgemein beizumessenden WerteinflUsse, soweit sie nichtbereits in den Wert-
ansétzen (Berechnungsgrundlagen) bericksichtigt wurden: Die Erbbaurechtsfakto-
ren und ErbbaugrundstUcksfaktoren werden von ‘den Gutachterausschissen nach
den Grundsdtzen der §§ 50 und 52 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den diesen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathematischen Werten ermit-
telt.

Der zust@ndige Gutachterausschuss ermittelt keine Erbbaurechtsfaktoren. Meine Re-
cherchen bei anderen Gutachterausschissen, érilichen Banken und Maklern haben
aber ergeben, dass Erbbaurechtenregional’keine besonderes Marktinteresse entge-
gengebracht wird. Dies insbesondere aufgrund dessen, dass dem GroBteil der Markt-
teilnehmer eine Finanzierung-des Bodens, dem bei Wohnimmobilien die Rendite in-
newohnt,-modglich ist. Insgesami:tritt der regionalen Immobilienmarkt Erbbaurechten

auch-aufgrund fehlender Sachkenntnis mit groBer Zurickhaltung entgegen.

Im-regionalen.Marktgeschehen ist in Bezug auf des Bewertungsobjekt im Schwer-
punkt aber zu bertcksichfigen, dass die Restlaufzeit des Rechts noch lange ist und
die AnpassungsmodadalitGten deshalb Risiken bergen kbnnen im Abgleich mit dem Hy-

pothekenzinsgefuge.

In"Bezug auf das vorliegende Erbbaurecht wird der Marktanpassungsabschlag inso-

fern im Rahmen der Schatzung mit 5 % sachgerecht beurteilt.

Vorlaufiger finanzmathematischer Sachwert 396.161 €
Marktanpassungsfaktor 0,95
Finanzmathematischer Sachwert des Erbbaurechts 376.353 €

28 Erbbaurecht
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Ubertrag:

Finanzmathematischer Sachwert des Erbbaurechts 376.353 €
Wirtschaftlicher Wertabschlag wegen
fehlender Innenbesichtigung 15% 56.453 €

Sachwert des Erbbaurechts 319.900 €

Der finanzmathematische Sachwert des Erbbaurechts wird zum Stichtag geschatzt

mit gerundet

320.000 €

Wert des Erbbaurechts nach dem-Minchner Verfahren

Das ,MUnchner Verfahren':ist entsprechend-des Rundschreibens der BaFin29 vom
06.08.2009 in der Beleihungswertpraxis mittlerweile vollsténdig etabliert. In Sachver-
sténdigenkreisen kommt das Verfahren in deriVerkehrswertermittlung in modifizierter

Form zur Plausibilisierung der auf-andere Weise ‘ermittelten Werte zur Anwendung30.

Bei derBewertung des Erbbaurechtes geht das MUnchner Verfahren von einem Wert
aus,dersich fir das Volleigentum:{GrundstUckswert ohne Berlcksichtigung des Erb-
baurechtes) ergeben wirde und wirdigt die Einschrénkungen, die mit dem Erbbau-
recht gegenuber dem Volleigentum einhergehen durch sach- und marktgerechte

Abschlédge. Folgende Abschl@ge sind vorgesehen:
- _ Der Wegfall des Bodennutzungsrechtes bei Ablauf des Erbbaurechtes.

-~ -Der Wertnachteil wegen vorzeitiger, nicht vollst&ndig entschddigter RUckgabe
der baulichen Anlagen im Fall eines Ablaufs des Erbbaurechtes vor Ablauf der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

- Sonstige markt- und objektspezifische Nachteile und Beschrénkungen fur den
Erbbaurechtsnehmer, die sich aus den vertraglichen Vereinbarungen ergeben

kénnen und dessen Handlungsspielraum einschrénken.

22 Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht, GZ BA 32-FR 2670-2008/0001 in Zusammenhang mit
A. Werth, Verkaufswertermittlung nach § 21 ErbbauVO

30 Vergleiche Bentrup 2010
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Berechnung des Wertes des Erbbaurechts nach dem Minchner Verfahren

Berechnungsgrundlagen wie obenstehend.

Wert des fiktiven Volleigentums 622.302 €
1190 Abzug Barwert Bodennutzungsrecht bei

Ablauf des Erbbaurechts abgezinster Bodenwert 23.977 €

Entschadigungsverlust ohne Werteinfluss RLZ ErbbR > RND Gebéilide 0€

Abzug Kapitalisierter Erbbauzins bis zum

Zeitpunkt des Ablaufs des Rechts 6.716 €*30,107 202.199 €
Zwischenwert 396.126 €
Marktanpassungsfaktor 0,95
Marktangepasster Wert des Erbbaurechts 376.320 €
Abzug besondere objektspez. Grundsticksmerkmale 0€
Abzug Sicherheitsabschlag nach BelWertV3! entfdlit 0€
1200 Wert des Erbbaurechts nach dem MUnchener Verfahren 376.320 €

Wirtschaftlicher Wertabschlag wegen
fehlender Innenbesichtigung 15% 56.448 €

Sachwert des Erbbaurechts 319.872 €

Der Wert des Erbbaurechts nach dem MiUnchner Verfahren wird zum Stichtag ge-

schatzt mit gerundet

320.000 €

5.7. Ausfuhrungen zum Vergleichswert

Mit der Vergleichswertermittiung im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird der orts-
Ubliche Quadratmeterpreis (Vergleichswert) fir eine Immobilie oder der ortstGbliche
Preis je Einheit fur z. B. Efagenwohnungen, Garagengrundsticke oder Tiefgaragen-
stellplatze ermittelt. Die hierfUr erforderlichen Vergleichswerte sollen von den Gut-

achterausschussen aus dem &rtlichen Marktgeschehen abgeleitet werden.

31 Beleihungswertermittlungsverordnung
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Der zustdndige Gutachterausschuss hat keine Vergleichswerte fUr Erbbaurechte an
WohngrundstUcken vorliegen. AuskUnfte aus offentlichen Datenportalen konnten

keine festgestellt werden.

Ein Vergleichswert kann im vorliegenden Fall deshalb nicht abgeleitet werden.

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-anhgemessenen- 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: fGhrt aus:

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

Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Im Gutachten wurde.der. Verkehrswert ermittelt fUr das Erbbaurecht an dem Grund-
stuck.,,Im Pfarrgarten 4" in 79597 Schallbach.

MaBgebliche, angewendete Bewertungsverfahren

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschd&ftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbeson-

dere der Eignung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wdhlen.
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Da Grundsticke mit Einfamilienhdusern am ortlichen Markt im Schwerpunkt fUr die
EigentUmernutzung wahrgenommen werden, erfolgte die vorliegende Bewertung

auf Basis des Sachwertverfahrens.

Der Erfragswert wurde nicht ermittelf, da die Immobilie aufgrund der Lage und Be-
schaffenheit der baulichen Anlagen und der erheblichen GrundsticksgroBe in Beug

auf eine Renditeorientierung fUr kein wirtschaftliche Nutzung geeignet ist.

DarUber hinaus standen keine Vergleichswerte zur Verfigung.

Der Verkehrswert wird vorliegende deshalb aus dem mit.dem-MUnchner Verfahren

plausibilisierten, regelkonform ermittelten Sachwert des Erblbaurechies-abgeleitet.

5.8.2. Bewertungsergebnisse
Wertkategorie Ermittelte Werte
Unbelasteter Bodenwert 250.000 €
Finanzmathematischer Wert.des Erbbaurechts 320.000 €
5.8.3. Verkehrswert
Unter BerUcksichfigung der:allgemeinen~und der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale wir-der Verkehrswert des Erbbaurechtes an dem Grundstick
wIm-Pfarrgarten 4'in, 79597 Schallbach zum Stichtag 01.09.2025 geschatzt mit
320.000 €
In"-Worten: Dreihundertzwanzigtausend Euro
6. Schlussbemerkung
Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten persénlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzégerungen eintfreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeitnah zu prézisieren. Vor vermdgenswirksamen Dispositionen
sollten die Gebdudeakten und amtlichen Register eingesehen und auf neue Eintra-
gungen gepruft werden.
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Nutzungsrechte

Die Sachverst@ndigenleistung ist nur fur den Antragsteller und den angegebenen
Iweck bestimmt. Der Antfragsteller darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fur den es verein-
barungsgemdaB bestimmt ist. Eine darUber hinaus gehende Verwendung, insbeson-
dere eine Vervielfdltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn:die Sach-
verstandige ihre schriftfiche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fir-eine Textdn-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwilligung der Sachverstdndigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellt werden kann. Die imGut-
achten enthaltenen Plé&ne, Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. 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 Sachverstdndigenleistung bedarf

in allen Fallen der schriftlichen Zustimmung des Sachverstandigen.

Hinweise

Alle Feststellungen in diesem Gutdchten zur'Beschaffenheit.und den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und von Grund-und Boden erfolgten auf
Grund der visuellen Inaugenscheinnahme-bei der Ortsbesichtigung und der von den

genannten Quellen gegebenen Auskinfte undzur VerfGgung gestellten Unterlagen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-
untersuchungen und keine Funkfionsprufungen gebd&udetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefuhrt. Es erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Bauman-
gel und Bauschéden oder auf den Befall durch fierische und pflanzliche Schadlinge
oder auf Pilzbefall. Auf Schadstoffoelastungen 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.

Ein geschdatzter Wert kann erheblichen Schwankungsbreiten unterliegen. Deshalb fin-
den schon in der regelkonformen Wertermittlung Abweichungen von +/- 10 % in Ge-

richtsurteilen Akzeptanz.s2

32 Vgl. LG Hamburg, Urt. vom 31.10.1960 - 10 0 30/60 oder BGH, Urt. vom 1.4.1987 — IV a ZR 139/85 —, MDR
1987, 914 = EzGuG 11.163k; ,,Die Unsicherheitsmarge [...] resultiert in erster Linie aus dem Markt. Insofern
kann eine Markt- bzw. Geschdatzter Wertermittlung nicht genauer sein, als die Marktverhdltnisse selbst.
[...] Die Marktwertermittliung ist und bleibt eine Schéatzung [...]"32 und nennt den Geschdtzter Wer als
»eine Prognose des mdglicherweise erzielbaren Preises".
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Das Gutachten ist fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Drifte sind nur mit meiner schriftichen
Einwiligung gestattet. In Bezug auf die Verwendung des Gutachtens im Zwangsver-

steigerungsverfahren, findet § 6 Absatz 2 WertV keine Anwendung.

Besonderer Hinweis:

Das Gutachten wurde zundchst am 22.09.2025 beim Amtsgerichf Ldrrach einge-
reicht. Der Gléubigervertreter hat mich dann mit Telefonat am10.1.1.2025 darauf-auf-
merksam gemacht, dass bei der Ermittlung des Sachwertes'im fiktiven Volleigentum
ein Rechenversehen vorliegt. Dort wurde ein Abzug wegen fehlende:innenbesichti-
gung berechnet, welcher bei der Ableitung des Verkehrswertes des Erbbaurechts er-
neut vorgenommen wurde. Das Rechenversehen -wurde korrigiert.-Der Verkehrswert

des Erbbaurechtes hat sich dadurch erhéht.

Da der kalkulatorische Marktabschlag wegen Instandhaltungsbedarf ebenso der
Doppelbericksichtigung unterlag, wurde das Gutachten am. 25:11.2025 erneut er-
gdnzt. Die Ergéinzung hat keine. Anderung des Ergebnisses bewirkt: Sie ist in den Run-

dungsbetrdgen untergegangen.

Die Auftraggeberin erhdlt das geédnderte Gutachtenin Form einer gebundenen Aus-

fertigung sowie einer anonymisierten; signierten PDF-Datei.
Lérrach,am:25.11.2025

Dipl-Ing. Stefanie Peit
Ipl-Ing. Stetanie Peiiz Stefanie Peitz

Sachverstandige fUr Immobilienbewertung EIPOS/TUV 25.11.2025

7. Anlage
GrundbUcher und Erbbaurechtsvertrag enthalten persénliche Daten. Sie werden
deshalb hier nicht abgebildet und kénnen beim zustGndigen Gericht eingesehen
werden.
Uber die im Gutachten abgebildeten Gebdudepléne und widergegebenen Infor-
mationen hinaus liegen mir keine Unterlagen und Informationen zu Grundstick und
baulichen Anlagen vor.
Dem Gutachten werden deshalb keine Anlagen hinzugefigt.
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