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ZUSAMMENFASSUNG

Daten und Ergebnisse

Bewertungsobjekte:

Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigungen:
Erstellungsdatum:
Bewertungszweck:

Grundbuch Nr.:
Lasten in Abteilung II:
Denkmalschutz:
Baulasten:
ErschlieBung:
Altlasten:
Vermietungssituation:

Bauliche Anlagen:

Grundstuck Flst.-Nr. 426/9, bebaut mit Wohnhaus (EFH mit ELW);
Grundstuck Flst.-Nr. 426/47, bebaut mit Reihengarage;

Grundstuck Flst.-Nr. 426/10 (Weg; Miteigentumsanteil*1/3);
Grundstuicke Flst.-Nr. 426/25, -/127, -/59 (Verkehrs-/Griinflachen; MEA 1/26)
Sonnenrain 7

D-79585 Steinen

02. Mai 2025

02. Mai 2025

04. Juli 2024, 10. Januar 2025, 02."Mai-2025 (keine Innenbesichtigung!)
05. Mai 2025

Teilungsversteigerung (Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft)

1778

Dienstbarkeiten, Regelungen (kein-Werteinfluss)

Nicht gegeben

Keine Eintragungen

Grundstlicke erschlossen, Beitrage bezahilt

Keine Hinweise

Nicht vermietet, Eigennutzung

Flst.-Nr. <426/9, -/10 (MEA 1/3), Fist.-Nr. 426/47
=125, -127, -159 (MEA 1/26)
Art: Einfamilienhaus mit Reihengarage
Einliegerwohnung
Baujahr: 1966 1966
Geschosse: Sockel- und Erdgeschoss
Bruttogrundflache: 210 m? 16 m?
Wohnflache: 146 m?
Nutz-/Nebenflachen: 18 m? 14 m?

Bodenwerte: Fist.-Nr. 426/9 (680 m?): 258.400 € (MEA 1/1)
Fist.-Nr. 426/47 (17 m?2): 6.800 € (MEA 1/1)
Fist.-Nr. 426/10 (37 m3): 1.600 € (MEA 1/3)
Flst.-Nr. 426/25 (218 m?): 1.100 € (MEA 1/26)
Fist.-Nr. 426/27 (343 m?): 1.700 € (MEA 1/26)
Fist.-Nr. 426/59 (144 m?): 700 € (MEA 1/26)
270.000 € (Bodenwert gesamt rd.)
Sachwerte: 460.000 € 450.000 € 10.000 €
Ertragswert: 460.000 €
Verkehrswerte: 460.000 € 450.000 € 10.000 €
AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein v MMMNA
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftragsdetails, Termine und Besichtigung

Auftrag:
Auftragsdatum:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:
Auftragsgrund/

Verwendungszweck:

Bewertungsgegenstand:

Grundbuch:

Eigentiimer:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Termine Ortsbesichtigung:
Erstellungsdatum:

Besichtigung:

Ermittlung der Verkehrswerte mit ergdnzenden Feststellungen’
23. Januar 2024

Amtsgericht Lorrach - Vollstreckungsgericht -
Bahnhofstralde 4 und 4a
D-79539 Lorrach

1 K37/23

27. Dezember 2023

Zwangsversteigerungsverfahrenzum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

- Grundstick Flst.-Nr.<426/9 bebaut mit Wohnhaus (Haupt-
wohnung und Einliegerwohnung);

- Grundstuck Flst.-Nr-426/47 bebaut mit Reihengarage;

- 1/3 Miteigentumsanteil an Wegflache Flst.-Nr. 426/10;

- Je 1/26 Miteigentumsanteil’an Flst.-Nr. 426/25 (Grinfla-
che), Flst.-Nr.-426/27 (Stellplatzflache) und Flst.-Nr. 426/59
(Verkehrsflache vor Stellplatzflache)

Grundbuch von Steinen Nr. 1778

02. Mai 2025
02. Mai 2025
04. Juli- 2024 sowie 10. Januar 2025 und 02. Mai 2025
05. Mai 2025

Eine erste Besichtigung durch die Sachverstandige und ihren
Mitarbeiter fand am 04.07.2024 statt. Anwesend waren auler-
dem die Miteigentimerin und ihr Rechtsanwalt. Eine Besichti-
gung des mit dem Wohnhaus bebauten Grundstiicks wurde
durch den Miteigentimer nicht ermdglicht. Weitere AulRenbe-
sichtigungen durch die Sachverstandige fanden am 10.01.2025
und am 02.05.2025 statt.

1.2 Verwendete Unterlagen

Gericht:

Vom Gericht zur Verfigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 02.06.2021 (Amtsgericht Emmen-
dingen).

1 Siehe Verkehrswertdefinition auf S. 48; die erganzenden Feststellungen werden dem Gericht mit separatem

Schreiben mitgeteilt.

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein v MMMNA
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Sachverstandige: Durch die Sachverstandige besorgt:

- Grundbuchauszug vom 31.01.2024 (Amtsgericht Emmen-
dingen),

- Bewilligungsurkunden Ubermittelt am 13.02.2024 (Grund-
buchzentralarchiv Kornwestheim),

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 15.04.2024
(Landratsamt Loérrach),

- Bauantrag, Baugenehmigung, Plane sowie weitere In-
formationen zu den Grundstiicken durch.Einsicht in die Bau-
akte am 05.04.2024 (Gemeinde Steinen),

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.04.2024
(Gemeinde Steinen),

- Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage- -vom 22.04.2024
(Gemeinde Steinen),

- Auskunft Uber den.. Denkmalschutz vom 28.03.2024
(Landratsamt Lorrach),

- Auskunft Uber Altlasten vom: 27.03.2024 (Landratsamt
Lorrach),

- Auskunft Uber-.das Bauplanungsrecht vom 28.04.2025
(Geoportal Landkreis Lorrach),

- Auskunft Uber die Lage von Leitungen vom 28.04.2025
(planSERVICE regioDATA Lorrach),

- Auskunft' Uber_ ' .die Hochwassergefahrenkarte vom
28:04.2025, online (Landesanstalt fir Umwelt Baden-

Wirttemberg),

- Auskunft._ Uber Schutzgebiete vom 28.04.2025, online
(LUBW),

-/ Auskunft-Uber die Larmkartierung vom 28.04.2025, online
(LUBW),

- Auskunft _Uber: die Karte der Erdbebenzonen vom
28.04.2025, online (Innenministerium Baden-Wurttemberg),

- ‘Auskunft Gber die Bodenrichtwerte vom 28.04.2025, online
(Boris BW),

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 28.04.2025
(Gutachterausschuss Lérrach-Wiesental),

- “Marktdaten vom 02.05.2025 (IMBAS (Fahrlander Partner),
Geoport / on-geo, IMV),

-1 Aufzeichnungen und Fotos bei den Ortsbesichtigungen.

1.3 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

Rechtsgrundlage: Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Sinne von § 194 Bauge-
setzbuch (Definition Verkehrswert) in Verbindung mit der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung.? Besonderheiten bei der
Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren werden ent-
sprechend bericksichtigt.

Untersuchungstiefe: Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens
werden nur insoweit getroffen, wie sie flr die Wertermittlung
von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes (Bo-
denbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, Grundwasserspie-

2 Siehe zu den allgemeinen Rechtsgrundlagen S. 51.

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein v MMMNA
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Altlasten:

Bodendenkmaler:

Ortsbesichtigung/
Bauteile:

Bauausfiihrung/
Anforderungen:

Haustechnik:

gel etc.) und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezi-
aluntersuchungen werden nicht durchgefuhrt. Der Wertermitt-
lung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner ordnungsgemalfen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, er-
kennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Sofern bei Abfrage des Altlastenkatasters-kein Altlastenver-
dacht gegeben ist oder konkrete Hinweise:auf mdgliche Altlas-
ten (Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen, Kontaminatio-
nen durch schadhafte Leitungen, Verfillungen,-Aufhaldungen
etc.) vorliegen, werden keine Altlastenuntersuchungen, d. h.
Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen -oder Bodenverun-
reinigungen, vorgenommen bzw.:in Auftrag gegeben. Die Wert-
ermittlung erfolgt dann unter.der Annahme, dass keine Altlasten
vorhanden sind.

Sofern keine offensichtlichen -Hinweise auf Bodendenkmaler
vorliegen, werden- keine weiteren diesbezuglichen Nachfor-
schungen angestellt. Bei der-Wertermittlung wird unterstellt,
dass solche Denkmaler nicht vorhanden sind.

Die Ortsbesichtigung erfolgt als ,Inaugenscheinnahme®, d. h.,
zerstorerische Untersuchungen-an den baulichen Anlagen wer-
den nicht vorgenommen und Bauteile, die verdeckt, nicht frei-
stehend oder unzuganglich' sind, nicht inspiziert. Die Sachver-
standige kann-daher nicht bestatigen, dass sich solche Teile in
gutem Zustand befinden oder frei von Schaden bzw. Mangeln
sind. Die-Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzu-
ganglichen Bauteile (auch Baustoffe) beruhen i.d.R. auf Aus-
kiinften, Angaben. in den Baubeschreibungen und begrindeten
Vermutungen.

Sofern augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung nichts anderes
erkennbar ist, wird bei der Baubeschreibung und der Beurtei-
lung der Bausubstanz unterstellt, dass sowohl die Bauvorschrif-
ten als auch die anerkannten Regeln der Technik gemaR Ubli-
cher Ausfuhrungsart eingehalten wurden. Inwieweit die Anfor-
derungen an den Brandschutz, den Warme- und Schallschutz
sowie an das Gebaudeenergiegesetz (GEG) erflllt sind bzw.
sein missen, wird nicht Uberpruft.

Haustechnische Untersuchungen werden nicht vorgenommen.
Die Sachverstandige unterstellt die Funktionstichtigkeit der
haustechnischen Anlagen und Leitungen, sofern keine Mangel
offensichtlich oder Informationen dariber bekannt sind. Es wird
auch nicht Uberprift, ob bei Starkregen oder anderen Elemen-
tarereignissen, die evtl. das 6ffentliche Kanalsystem tberlasten,
die haustechnischen Einrichtungen einen Rickstau oder Ruick-
fluss ins Gebaude verhindern kénnen (z.B. durch Sicherungs-
systeme wie Rickstauklappen).

AZ:1K37/23

Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein - MINA
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Baubeschreibung:

Legalitat der Bebauung:

Eingeholte Auskunfte:

Stichtagsbezug:

Baubeschreibungen beziehen sich auf die wesentlichen Merk-
male und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Abwei-
chungen in Teilbereichen sind auRerdem moglich.

Die Sachverstandige geht ohne nahere Prifung der Bauge-
nehmigung davon aus, dass die bei der Ortsbesichtigung ange-
troffene bzw. die aus den Unterlagen ersichtliche Nutzung ge-
nehmigt ist und die behérdlichen Auflagen-— insbesondere
Stellplatznachweis/Stellplatzablosung — erfillt sind, es sei denn,
Abweichungen sind/werden explizit bekannt und offensichtlich.

Fur unrichtige, schriftlich oder mindlich erteilte Auskinfte von
Behorden ubernimmt die Sachverstandige keine Haftung.

Die Wertermittlung ist gemaR § 194 BauGB stichtagsbezogen.
Sollten zwischen der Verwendung:des Gutachtens und dem
Wertermittlungsstichtag gravierende,wertbeeinflussende Um-
stande eintreten, ist u.-U. eine-Aktualisierung der Ansatze er-
forderlich.

AZ:1K37/23
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2 TATSACHENFESTSTELLUNG

21 Lagemerkmale

21.1  Makro- und Mikrolage

Makrolage:

Regiokarte:

Basisdaten: *

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Region:

Landkreis:
Gemeinde:
Gemeindegliederung:
Hohe:

Flache:

Einwohner:
Bevolkerungsdichte:
Arbeitslosenquote:

Gemeinde Steinen

Quelle: OpenStreetMap; Lizenz: OpenDatabase (ODbL)/ CC BY-SA3

Baden-Wurttemberg

Freiburg

Siudwestdeutschland, Dreilandereck Deutschland - Frank-
reich - Schweiz

Lorrach

Steinen

7 Ortsteile mit insgesamt 26 Doérfern, Weilern, Hausern/Hoéfen
333 m Uber NHN (333 — 990 m)

46,85 km?

10.402 (per Il / 2024), davon ca. 5.500 im OT Steinen

222 Einwohner/km?

5,2 % (per Ende 2024, alle zivilen Erwerbspersonen, ganzer
Landkreis Lérrach)

Siehe https://www.openstreetmap.de/.
4 Daten vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg und der Gemeinde Steinen.

AZ:1K37/23
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Beschreibung:

Demographische
Entwicklung:

Steinen ist eine Gemeinde im Landkreis Lorrach im Sudwesten
Baden-Wdarttembergs und liegt im Vorderen Wiesental des
Siudschwarzwalds. Die Gesamtgemeinde entstand 1974/1975
durch den Zusammenschluss der bisherigen Gemeinden En-
denburg, Hagelberg, Hollstein, Husingen, Schlachtenhaus,
Steinen und Weitenau.

Das Gemeindegebiet Steinen grenzt im Norden an Malsburg-
Marzell, im Nordosten an die Gemeinde Kleines Wiesental, im
Osten an die Stadt Schopfheim und an:die Gemeinde Maul-
burg, im Suden an die Stadt Rheinfelden (Baden) sowie im
Westen an die Kreisstadt Lérrach und die Stadt Kandern.

Das néachste Oberzentrum ist das Doppelzentrum Lérrach (ca.
9 km entfernt, Rathaus) — Weil am Rhein-(ca. 15 km), das
nachste Mittelzentrum Schopfheim (ca."7_km):

Der Landkreis Lorrach grenzt im Norden an den Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald-und im: Osten an den Landkreis
Waldshut und bietet auf einer Flache von ca. 807 km? Raum fur
gut 230.000 Einwohner.-Er ist weiterhin Bestandteil des trinati-
onalen Eurodistricts-Basel (Ballungsregion TriRhena). Dieser
Lebens- und Wirtschaftsraum-umfasst:die Gegend im aulers-
ten Sidwesten Baden-Wirttembergs;. . die Nordwestschweiz
sowie das Oberelsass und zahlt etwa:2,3 Millionen Einwohner
und Uber.eine Million Erwerbstatige:

Die . demographische Entwicklung stellte sich flr Steinen in der
Vergangenheit wie folgt:dar:

* Oon 300 B Hachrec sadeg Fehrliinder Pariner. dersch Dte rvon GH. ™ Zshien sl Kelwban,

By Py e otk po i a iy s n, | B8

Pt e s Pideed S0 SahLwg a1 de 5

Doe'le Smtwhcva Anier des Désden vrdider Linde Tad-iii-de; Parirar

Mikrolage:

Strale:

Quelle: IMBAS Gemeindecheck Wohnen®

Aufgrund der GemeindegroRe sind verlassliche Prognosen
nicht vorhanden.

Das Bewertungsobjekt liegt im OT Steinen im ndrdlichen Be-
reich, nahe der Kanderner Straf3e (L 135).

Die Stral’e ,Sonnenrain“ ist eine kurze, schmale Wohnstralle
als StichstralRe, die von der Kanderner Stralle in Richtung Os-
ten abzweigt und sich zu drei Teilen vergabelt. Sie ist anstei-
gend, asphaltiert, ohne Gehwege, mit Stral3enlaternen.

5 IMBAS von Fahrlander & Partner ist ein kostenpflichtiger, von der Sachverstéandigen abonnierter Datenanbieter,

Abfrage am 28.04.2025.

AZ:1K37/23
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Umliegende Bebauung:

Parkmoglichkeiten:

Immissionen/
Beeintrachtigungen:

Ortsplan:

Wohnbebauung, frei stehende Ein-/Zweifamilienhduser, Dop-
pel- und Reihenhduser sowie Terrassenwohnungen in West-
hanglage.

In der StraRe Sonnenrain kann vereinzelt geparkt werden, au-
Rerdem sind entlang der Kanderner Stralle einige Parkplatze
vorhanden; eine private, gemeinschaftliche. Parkflache ist auf
Grundstuck Flst.-Nr. 426/27 vorhanden.

Es handelt es sich um eine eher ruhige Wohngegend.

Quelle: OpenStreetMap; Lizenz: OpenDatabase (ODbL)/ CC BY-SA®

2.1.2 Verkehr und Infrastruktur

Verkehrsanbindung:’
Individualverkehr:

Bahnverkehr:

Die B 317 liegt ca. 1,5 km sudlich von den Bewertungsgrund-
stlicken. Zur Autobahn A 98, Auffahrt Lorrach-Mitte, sind es ca.
6 km in westlicher Richtung und zur A 5, Autobahndreieck Weil
am Rhein, insgesamt ca. 14 km vom Bewertungsobjekt.

Der Bahnhof Steinen liegt rd. 1 km sudlich; es gibt regelmaRige
Anschlusszige zum Badischen Bahnhof Basel (ca. 20 Bahnmi-
nuten), dort besteht ICE-Anbindung in Richtung Norden und in

Siehe https://www.openstreetmap.de/.

7 Alle Angaben in StraRenkilometer.

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein v MMMNA
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Offentlicher Personen-
nahverkehr (OPNV):

Flugverkehr:

Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten:

Schulen:

Kindertageseinrichtungen:

Arztliche Versorgung:

Kirchen:

Weiteres:

die Schweiz im Stundentakt.

Auler der S-Bahn in Richtung Basel Badischer Bahnhof und
Zell im Wiesental mit halbstiindigen Taktzeiten ist Steinen
durch die Buslinien 7305 (Steinen — Endenburg, unregelmafige
Taktzeiten) und 7307 (Schopfheim — Rheinfelden, tagsuber un-
gefahr stindlich) des RVL angeschlossen. Eine Bushaltestelle
fur Linie 7305 liegt direkt bei Flst.-Nr. 426/25;-ansonsten befin-
den sich Bushaltestellen im Bereich des-Bahnhofs.

Der Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg liegt--ca.” 25 km in
sudwestlicher Richtung, Flughafen  Zirich-Kloten ist in gut
90 km in sudostlicher Richtung erreichbar. Der. Flughafen Karls-
ruhe / Baden-Baden liegt.rd. 170 km:in..nordlicher Richtung,
zum Flughafen Stuttgart sind-es ca. 210 km (Uber die A 81).

Im Ortskern von Steinen (OT Steinen) sind Einkaufsmoglichkei-
ten des taglichen-Bedarfs vorhanden, fulllaufig in sudlicher
Richtung vom Bewertungsobjekt erreichbar. Weitere Lebens-
mittel- und Drogeriemarkte:befinden:sich.an der B 317. Ansons-
ten sind Einkaufsméglichkeiten im_Oberzentrum Lérrach und
Mittelzentrum Schopfheim vorhanden.

Das Meret-Oppenheim Schulzentrum Steinen (Grund- und Re-
alschule) befindet sich rund 1-km in sudlicher Richtung. Weiter-
fuhrende Schulen befinden sich in Schopfheim (ca. 10 km) oder
Lorrach (ca.~10 km).

Steinen_ verfugt Uber drei Kindertageseinrichtungen, maximal
1 km- entfernt.

Es gibt Allgemeinmediziner, Zahnarzte und zwei Apotheken in
Steinen. Krankenhauser befinden sich in Schopfheim und
Loérrach. Das in Bau befindliche Zentralklinikum in Loérrach
(2025/2026 in Betrieb) liegt rd. 4 km westlich von den Bewer-
tungsgrundsticken.

Im OT Steinen gibt es eine evangelische Kirche (Petruskirche),
ca. 600 m entfernt. Eine katholische Kirche liegt ca. 3 km ent-
fernt im OT Hdllstein.

Steinen ist ein Kleinzentrum. Es gibt u.a. eine Gemeindebiblio-
thek, ein Jugendzentrum, eine Grof3sporthalle, ein Schwimm-
bad sowie viele Vereine mit entsprechenden Einrichtungen.
AulRerdem ist ein gastronomisches Angebot vorhanden.

AZ:1K37/23

Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein - MINA



Grundstiicke mit Wohnhaus, Garage, Verkehrs- und Griinflichen / Sonnenrain 7 - D-79585 Steinen -13-

2.2 Grundstiick

2.2.1 Lageplan, Formen, MaBBe und Topographie

Lageplan

“ Wil v vy ki e kel @ oms @ ol B o
i Tades ' m reeemmnes sin S0 LY S W
__— |'|th- Ewlh L s N

- mi wE
i’ e D by rlle

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt flir Geoinformation und Landent-
wicklung Baden-Wiurttemberg (www.lgl-bw.de); Gbermittelt vom
Landratsamt Lérrach am 15.04.2024; farbliche Kennzeichnung
der Bewertungsgrundstiicke durch die Sachverstandige
MaRstab: Verkleinert; ca. 1:900 im 1:1-Ausdruck

AZ:1K37/23
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Formen, MaRe, Topographie:®
Fist.-Nr. 426/9 (Wohnhaus):

Flst.-Nr. 426/47 (Garage):

Fist.-Nr. 426/10 (Weg):

Flst.-Nr. 426/25 (Grunflache):

Fist.-Nr. 426/27 (Parkflache):

Flst.-Nr. 426/59 (Fahrbahn):

2.2.2 ErschlieBung
StraBenerschlieBung:

Form: Viereckig, trapezformig
Topographie: Hanglage, nach Westen abfallend
GrundstiicksgroRe: 680 m?
Male (Grundstlcksgrenzen):

- Nordseite (zu Flst.- Nr. 426/8): ca.27m
- Westseite (zu Flst.-Nr. 426/11, 426/10): ca.26m
- Slidseite (zu Flst.-Nr. 432/1): ca.32m
- Ostseite (zu Flst.-Nr. 1726): ca.21m
Form: Rechteckig
Topographie: eben
Grundstucksgroiie: 17 m?
Mafle: ca.2,75mx6,20m
Art: Verkehrsflache, Weg Garage zum Haus
Form: Langlich, mit Knick
Topographie: leicht ansteigend
Grundsticksgrolie: 37 m?
Breite: ca.1,60-2,20m
Lange: ca.22m
Art: Gartenflache an der Kanderner Stralle
Form: Dreieckig
Topographie: leicht uneben
Grundstucksgrofde: 218 m?
Mafde (Grundstlicksgrenzen):

-'Sudseite: ca.14m
- Ostseite: ca.28m
- Westseite: ca.32m
Art: Stellplatze mit Béschung an der Kanderner Stralle
Form: UnregelmaRig, langlich
Topographie: Parkflache eher eben, Boschung Hanglage
GrundstuicksgrofRe: 218 m?
MafRe: ca. 9—12 m breit, 33 m lang
Art: Verkehrsflache zwischen Garagen und Stellplatzen
Form: Langlich, fast rechteckig
Topographie: etwas nach Norden ansteigend
GrundstucksgrofRe: 144 m?
Male: ca. 5 m breit und 29 m lang

Die stralBenseitige ErschlieBung des Wohnhausgrundstuicks
Flst.-Nr. 426/9 erfolgt Uber die Strale Sonnenrain (6stliche Ab-
zweigung) sowie (nur) fuBlaufig Uber den Weg Flst.-Nr. 426/10.

Ein weiterer Zugang fir das Wohnhaus ist von Sudosten Uber
die WaldstralRe und den Karl-Stribe-Weg vorhanden. Die Zu-
fahrt per PKW ist bis zum Wendehammer vom Karl-Stribe-Weg

8  GrundstlicksgréRen anhand des Grundbuchs, Male anhand des Lageplans, keine Vermessung vor Ort.

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein v MMMNA
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Versorgung:

2.2.3
Bodenbeschaffenheit:

Oberflachen:
Flst.-Nr. 426/9 (Wohnhaus):

Fist.-Nr. 426/47 (Garage):

Fist.-Nr. 426/10 (Weg):

Flst.-Nr. 426/25 (Grunflache):

Flst.-Nr. 426/27 (Parkflache):

Flst.-Nr. 426/59 (Wegflache):

Altlasten:

Hochwasser:

Erdbebenzone:

Schutzgebiete:

modglich, danach flhrt ein Treppenweg bis zum Wohnhaus-
grundstick, Lange ca. 30 m.

Die Garage auf FIst.-Nr. 426/47 ist direkt von der Stral’e Son-
nenrain erreichbar.

Das Grundstuck ist an Elektrizitat, Gas, Wasser und Kanalisati-
on angeschlossen. Die Leitungen verlaufen (ber die Stralle
Sonnenrain, den Karl-Striibe-Weg oder lber die Grundstticke.®

Beschaffenheit und Risiken

Ein geologisches Gutachten flir das gesamte Baugebiet befin-
det sich in der Bauakte (aus der Bauzeit). Es wird von normal
tragfahigem Baugrund ausgegangen.

Siehe Baubeschreibung.

Das kleine Grundstiick ist nahezu-vollstandig durch die Garage
Uberbaut.

Der Weg:von den Garagen bis zum Wohnhausgrundsttck ist
mit hexagonalen Betonpflastersteinen ausgelegt.

Das Grundstuck ist mit Rasen bzw. Wiese begrint.

Die Parkflache-ist geschottert. Es sind ca. 10 PKW-Stellplatze
vorhanden::Die Boschung ist begrint und oben mit einer Hecke
versehen,

Die-Flache vor den Stellplatzen ist asphaltiert.

Laut Auskunft vom Landratsamt Loérrach vom 27.03.2024 sind
auf dem Grundstiick keine Altlasten im Altlastenkataster einge-
tragen.

Laut:-Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wirttemberg liegen die Grundstlicke in keiner Gefah-
renzone.°

Steinen liegt in Erdbebenzone 2 (Gebiet, in dem gemal des
zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus rechnerisch die Inten-
sitaten 7 bis < 7,5 zu erwarten sind)."

Laut Geoportal der LUBW liegen die Grundstlicke nicht im Be-
reich eines Schutzgebietes.'

9 Gemal Auskunft vom 28.04.2025 Uber planSERVICE regioDATA Lérrach (Gas, Strom) sowie Bauakte.
10 Siehe http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, Abfrage am 28.04.2025,

online.

1 Siehe https://mlw.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-mlw/intern/Dateien/03_Bauen-Wohnen/Bautech
nik_und_Bauoekologie/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf, Abfrage am 28.04.2025, online.
2. Siehe http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, Abfrage am 28.04.2025,

online.
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Larm:

23
2.3.1

Bewertungsgegenstand/
Objektkonzeption:

Beschreibung

Wichtiger Hinweis:

Konstruktive Merkmale und
wesentliche Ausstattung
Wohnhaus:

Baujahr:

Art:

Geschosse:

Raume:"*

Fundamente:
Aullenwande:

Fassade:

Gemal Larmkartierung der LUBW liegen die Grundstlicke in
keiner larmbelasteten Zone. Bei den Besichtigungen waren kei-
ne starkeren La&rmimmissionen wahrnehmbar.'

Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Auf dem Grundstlick FlIst.-Nr. 426/9: befindet -sich._ein Wohn-
haus. Auf Grundstlick Flst.-Nr. 426/47 steht eine.Reihengarage.
Die weiteren, anteilig zu bewertenden Grundstucke sind nicht
bebaut.

Das Wohnhaus konnte von-:der Sachverstandigen innen nicht
besichtigt werden. Es ist ‘aufgrund der Hanglage des Wohn-
hausgrundstlicks, der: Bepflanzungen und der Einfriedungen
auch von aufden nur schwer einsehbar.

Die nachfolgenden-Beschreibungen stlitzen sich daher lediglich
auf die Bauakten: und begriindete Vermutungen.

Eine Gewahr, dass die tatsachlichen Verhaltnisse den Angaben
entsprechen, wird ausdriicklich abgelehnt.

Fertigstellung 1966, Plane von Ende 1964, Baugenehmigung
von 1965.

Frei stehendes Wohnhaus mit Hauptwohnung und Einlieger-
wohnung; es- handelt sich um ein typisiertes Gebaude, das
mehrfach im Gebiet ,Sonnenrain® realisiert wurde.

Sockelgeschoss mit ebenerdigem Zugang zum Garten, Erdge-
schoss

ImSockelgeschoss Zwei-Zimmer-Einliegerwohnung (rd. 42 m?
WFE) mit Diele, Kiche, Bad, Abstellraum, Wohnzimmer und
Schlafzimmer;

Hauptwohnung (rd. 104 m* WF) mit Flur mit Treppe ins EG,
Wirtschaftsraum, Gastezimmer und Bad, Aul3enterrasse;

im Erdgeschoss Eingangsdiele mit Treppe ins Sockelgeschoss,
Bad mit Vorraum, Schlafzimmer, Wohn-/Esszimmer, Kiche,
Loggia

Grabenfundament Beton B 120
Massivbauweise 24 cm dick

Verputzt und gestrichen, evtl. nachtraglich gedammt

13 Siehe http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, Abfrage am 28.04.2025,

online.
14 Siehe Grundrissplane ab S. 20.
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Geschossdecken:
Dach:

Innenwande:
Treppen:

Hausture:

Innenturen:

Fenster:
Sonnenschutz:
Bodenbelage:
Wand-/Deckenbelage:

Sanitarausstattung:

Balkone/Terrassen:

Kiche:

Elektroinstallation:

Kommunikationsanlagen:

Heizung/Warmwasser:

AuBenaniagen
(Flst.-Nr. 426/9):

Beton

Flachdach mit Kiesschuttung
Massiv oder Leichtbauwande
Wendeltreppe vom SG ins EG
Keine Aussage maglich

Keine Aussage moglich
Vermutlich erneuert
Vermutlich Rollladen

Keine Aussage maoglich

Keine Aussage moglich

Laut Planen drei Badezimmer, eines-in. der ELW und zwei in
der Hauptwohnung (SG-und EG)

Im EG:eine voll Uberdachte LLoggia mit einer Grundflache von
rd. 6,8 m? mit Ausrichtung ‘nach Sudwesten, darunter im So-
ckelgeschoss eine Aulienterrasse, die mit der gleichen Grund-
flache Uberdacht ist.

Eine eventuell vorhandene Einbauktiche wird nicht mitbewertet.
Keine.Aussage -moglich
Internet an der Adresse verflgbar

Vermutlich Gaszentralheizung mit Verteilung Gber Radiatoren

Auf der Ostseite beim Karl-Stribe-Weg (oben) ist das Grund-
stick mit einer Hecke eingefriedet und durch ein Metall-
Gartentor abgesichert. Eine mit Waschbetonplatten ausgelegte
Treppe fuhrt Richtung Wohnhaus. An der Sudseite des Wohn-
hauses wurde offensichtlich ein Schuppen 0.4. angebaut.

Auf der Westseite (unten) ist das Wohnhausgrundstiick von
Fist.-Nr. 426/10 aus ebenfalls Uber ein Metalltor zuganglich, das
zwischen zwei Steinpfosten installiert ist. Dort befindet sich
auch der Briefkasten. Eine steile gerade Treppe mit Steinstufen
und Metallgelander fuhrt hier Richtung Wohnhaus. Die westli-
che Grundstucksgrenze ist ebenfalls mit Bepflanzungen einge-
friedet. AuRerdem sind Stutzmauern erkennbar.

Das Grundstuck ist weiterhin mit z.T. groReren Baumen und
Blschen bepflanzt. Auf der Westseite des Wohnhauses befin-
det sich offensichtlich eine Gartenflache.

AZ:1K37/23
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Reihengarage:
Baujahr:

Art:
Decke/Dach:
Tor:

GroRe:"

Ausstattung:

Vermutlich mit dem Wohnhaus, 1966
Reihengarage, aus Beton

Begrintes Beton-Flachdach
Metall-Schwingtor, manuell bedienbar

Innen ca. 2,60 — 2,65 cm breit, ca..5,20 — 5,30-m lang und
knapp 2 m hoch

Vermutlich kein Stromanschluss

2.3.2 Instandhaltung, Modernisierung und energetische Eigenschaften

Instandhaltung:

Modernisierungen:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Wegen der fehlenden-Besichtigungsmaoglichkeit kann der In-
standhaltungszustand nicht beschrieben werden.

Es gibt Hinweise-auf vorgenommene. Modernisierungen, z.B.
Dach, Fassade, Fenster; Badezimmer, etc. Eine verbindliche
Aussage bzw. Beschreibung ist jedoch nicht mdglich.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Es wird bei der Bewertung
von:einer baujahrestypischen Energieeffizienz ausgegangen,
unter Berucksichtigung des Baualters, der Bausubstanz und der
Anlagentechnik.

Ist aufgrund der Hanglage des Wohnhausgrundstticks grund-
satzlich nicht gegeben.

5 Innen gemessen an einer Nachbargarage, Angaben ohne Gewahr.
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2.3.3 Fldachen, Raumhoéhen und Nutzungskennziffern
Flachen: Die Wohnflachen (WF), Nutz-/Nebenflachen (NF), Verkehrsfla-
chen (VF), technischen Funktionsflachen (TF) sowie die Brutto-
grundflachen (BGF; anhand der AuRenmalie) stellen sich wie
nachfolgend dar.
Flachen
NF/VFI/TF WF BGF Breite Tiefe Korrektur
ELW: Diele mit Garderobe 4,3 m? 3,05 m 1,80 m -1,22 m?
ELW: Kiche 3,5m? 1,47'm 2,40.m -0,07 m?
ELW: Bad 3,5 m? 1,50 m 2,40'm -0,07 m?
ELW: Abstellraum 0,9 m? 1,41 m 0,67 m -0,02 m?
ELW: Wohnen 17,5 m? 4,89 m 3,40 m 0,89 m?
ELW: Schlafen 12,2 m? 3,01 m 4,15 m -0,25 m?
Einliegerwohnung 41,9 m?
HW: Flur 8,2 m? 3,10 m 3,51 m -2,67 m?
HW: Heizungsraum 6,0 m? 1,84 m 3,51 m -0,42 m?
HW: Wirtschaftsraum 3,4 m? 2,48'm 1,38 m -0,07 m?
HW: Gast 16,4 m? 4,01'm 3,54 m 2,21 m?
HW: Bad 3,4 m? 1,45:m 2,39 m -0,07 m?
HW: Terrasse (1/4) 1,7 m? 4,15 m 1,65 m -5,14 m?
HW Sockelgeschoss 17,6 m2 21,5 m?
Sockelgeschoss 17,6 m? 63,4 m2 105m? 12,74 m 8,24 m
HW: Diele 10,3 m? 4,15 m 3,67 m -4,97 m?
HW: Waschen 2,3 m? 1,20 m 1,92 m -0,05 m?
HW: Bad 3,3 m? 1,75 m 1,92 m -0,07 m?
HW: Schlafen 15,8 m? 4,01 m 4,01 m -0,32 m?
HW: Loggia (1/4) 1,7:m? 4,15 m 1,65 m -5,14 m?
HW: Wohnen 31,5 m? 8,01 m 4,01 m -0,64 m?
HW: Essen 9,2 m? 2,51 m 3,75m -0,19 m?
HW: Kiiche 8,1 m? 2,26 m 3,67 m -0,17 m?
Erdgeschoss 82,2m? 105 m? 12,74 m 8,24 m
Hauptwohnung 17,6 m?2  103,7 m?
Wohnhaus (Flst.-Nr.-426/9) 176 m? 1456 m? 210 m?
Garage (Flst.-Nr. 426/47) 13,7 m? 16 m? 2,60 m 5,25 m
Wohnhaus-und Garage 31,3m? 1456 m*> 226 m?
Quelle: Ermittlung von der Sachverstandigen anhand der Plane aus der

Hinweise:

Ausschluss:

Bauzeit, z.T. mit Hilfe einer Software

Unter ,Korrektur® sind Putzabzige und von Rechtecken abwei-
chende Flachen zusammengefasst. Der Putzabzug wurde mit
2 % angenommen. Die Wohnflachen wurden in Anlehnung an
die Wohnflachenverordnung (WoFIV) bestimmt und sind auf ei-
ne Nachkommastelle gerundet. Der Flur im SG (ohne Fenster)
wird sicherheitshalber nur als Nutzflache ausgewiesen.
Grundrissénderungen seit der Aufstellung der Plane sind még-
lich bzw. wahrscheinlich. Es wird ausdriicklich keine Gewahr fir
die Flachenaufstellung ibernommen!

Die Bruttogrundflache wurde jedoch durch den Lageplan plau-
sibilisiert. Das Verhéltnis der Wohn-/Nutzflache zur Brutto-
grundflache ist Ublich, daher ist die Grofenordnung der Flachen
insgesamt plausibel.
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Hohen:"® Lichte Hohe Sockelgeschoss: ca. 2,40 m
Lichte Hohe Erdgeschoss: ca. 2,50 m
Gebaudehohe insgesamt (UK UG — First): ca.580m
Nutzungskennziffern: Die Mal3e der baulichen Nutzung stellen sich wie folgt dar:
Nutzungskennziffern
(Wohnhausgrundstiick) Zahler Nenner Kz
GRZ = Grundflache / Grundsticksflache 105 m? 680 m? 0,15
GFZ = Geschossflache / Grundstticksflache 210 m? 680-m? 0,31
Nutzflachenfaktor = (WF + NF + VF + TF) / BGF 163 m2 210 m? 0,78
Wohnflachenausbaufaktor = WF / BGF Wohnhaus 146 m? 210m? 0,70
Quelle: Berechnungen der Sachverstandigen
2.3.4 Grundrisse, Schnitte und Ansichten
Grundriss Wohnhaus Sockelgeschoss:
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16 Anhand der Plane, keine Gewahr.
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Grundriss Wohnhaus Erdgeschoss:
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2.3.5 Fotodokumentation

e
O

‘i“(\v '

Flst.-Nr. 426/25 (Grlnflache) Blick auf Béschung Flst.-Nr. 426/27 Flst -Nr. 426/59 (Fahrbahn) und
Flst -Nr. 426/27 Stelllatze

und Sraf&e L~Sonnenrain“

N

Garagenreihe

Flist.-Nr. 426/10 (Weg vom Haus) Wohnhausgrundstuck Fist.-Nr. 426/9 o Aufgang zum Wohnhaus
Eingang Nordwestseite (unten

ohnhaus ordseite mit Eingang

Einliegerwohnung

Eingang Karl-Striibe-Weg (oben) ' Treppe zum Wohnhaus Wohnhaus Ostseite

Quelle: Fotoaufnahmen der Sachverstandigen
AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein & MMIMNA
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24 Rechtliche Gegebenheiten
2.4.1  Grundbuch Nr. 1778

Allgemeine Angaben:

Art: Grundbuch
Nummer: 1778
Amtsgericht: Emmendingen
Gemeinde: Steinen
Grundbuchbezirk: Steinen
Datum des Abrufs: 31.01.2024
Letzte Eintragung vom: 24.11.2023
Bestandsverzeichnis:

Laufende Nr.: 1

Flurstlck Nr.: 426/9

Wirtschaftsart und Lage:

Sonnenrain 7
Gebaude- und Freiflache

GrundstiicksgroRie: 680 m?
Laufende Nr.: 2
Flurstick Nr.: 426/47
Wirtschaftsart und Lage: Sonnenrain
Gebaude- und-Freiflache
GrundstiicksgroRie: 17 m?
Laufende Nr.: 3zu1
Miteigentumsanteil: 1/26
Flurstick Nr.: 426/25
Wirtschaftsart und Lage: Sonnenrain
Gebaude- und Freiflache
GrundsticksgroRe: 218:m?
Laufende Nr.: 4 zu 1
Miteigentumsanteil: 1/26
Flurstlick Nr.: 426/27
Wirtschaftsart und Lage: Sonnenrain
Gebaude- und Freiflache
GrundstiicksgroRie: 343 m?
Laufende Nr.: 5zu1
Miteigentumsanteil: 1/26
Flurstlick Nr.: 426/59
Wirtschaftsart und Lage: Sonnenrain
Verkehrsflache
GrundstiicksgroRie: 144 m2
AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i
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Laufende Nr.:
Miteigentumsanteil:
Flurstick Nr.:
Wirtschaftsart und Lage:

GrundstucksgroRe:

Erste Abteilung:
Laufende Nr.:
Eigentumer:

Zweite Abteilung:
Laufende Nr.:

Lasten und Beschrankungen:

Laufende Nr.:

Lasten und Beschrankungen:

Laufende Nr::

Lasten und Beschrankungen:

Laufende Nr.:

Lasten und Beschrankungen:

6 zu 1

1/3

426/10
Sonnenrain
Verkehrsflache
37 m?

- Anteil 1/2 -

- Anteil 1/2 -

1 (zu Ifd. Nr. 2 Bestandsverzeichnis)

Grunddienstbarkeit (Unterhaltung einer Gartenanlage auf
der Garagendecke) fiir den:jeweiligen Eigentimer des Grund-
stlcks Flst.\Nr. 426/8.

Bezug: Bewilligung vom 14. Oktober 1969.

Eingetragen am 12. Dezember 1969 in Band 23 Heft 3.

Hierher Ubertragen-am 29. Mai 1989.

3 (zu Ifd. Nr.-1 Bestandsverzeichnis)
Beschrdankte persodnliche Dienstbarkeit (Wasserleitungs-
recht)-fur

Gemeinde Steinen.
Bezug: Bewilligung vom 29. November 1971.
Eingetragen am 15. Dezember 1971 in Band 23 Heft 3.
Hierher.Ubertragen am 29. Mai 1989.

4 (zulfd. Nr. 3, 4, 5, 6 Bestandsverzeichnis)

Belastung des hier gebuchten Anteils zugunsten der je-
weiligen anderen Miteigentumer:

a) Die Verwaltung und Nutzung ist geregelt.

Die Aufhebung der Gemeinschaft, auch im Wege der
Zwangsvollstreckung, ist ausgeschlossen.

Bezug: Bewilligung vom 27. April 1988.

Eingetragen (AS 5) am 22. April 1991.

Nr. 1-4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 4. De-
zember 2002.

6 (zu Ifd. Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6 Bestandsverzeichnis)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Lorrach - Vollstreckungs-
gericht —vom 08.11.2023 (1 K 37/23).

Eingetragen am 24.11.2023.

AZ:1K37/23
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Dritte Abteilung:

Die Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.
Es wird davon ausgegangen, dass evtl. noch valutierende
Schulden bei Eigentumstbertragungen geléscht und/oder
ausgeglichen bzw. bertcksichtigt werden.

2.4.2 Privatrechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage:

Grunddienstbarkeit Gar-
tenanlage Garagendecke:

Wasserleitungsrecht:

Mietvertrage liegen nicht vor. Das Grundstick:wird.von einem
Miteigentumer eigen genutzt.

Die Bewilligungsurkunde 1I-H 1420/69 vom:-14.10.1969 liegt der
Sachverstandigen vor. Hierin-heif3t es in § 3:

,Der Kaufer gewahrt den jeweiligen Eigentimern des Grund-
stiicks Flurst. Nr. 426/8 das Recht; auf der Garagendecke eine
Gartenanlage mit Zierstrduchern. = also unter Ausschluss von
Baumen — zu unterhalten und zu pflegen, wofur die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit -hierdurch -bewilligt wird. Das Recht
wird unentgeltlich gewahrt.*

Die Bewilligungsurkunde GTgb. Nr.-384/71 vom 29.11.1971
inkl. Plan liegt der Sachverstandigen vor. Hierin heil3t es:

,Die._Grundstickseigentimer._bewilligen hieran die Eintragung
einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Gemeinde Steinen fir-die Unterhaltung einer Hauptwasserlei-
tung. DerVerlauf der Leitung ist in dem anliegenden Lageplan
rot eingezeichnet.und bildet Bestandteil dieser Urkunde.”

Quelle: Bewilligungsurkunde vom 29.11.1971
Ausrichtung: Siehe Nordpfeil

AZ:1K37/23
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Verwaltungs-/
Nutzungsregelung:

Sonstige privatrechtliche
Gegebenheiten:

Die Bewilligungsurkunde Il UR 872/88 vom 27.04.1988 liegt
der Sachverstandigen vor. Es geht um die anteiligen Grundsti-
cke Flst. Nr. 426/25, 426/27, 426/59 und 426/10.

Hierin heilt es in § 3:

,Die Verwaltung und Nutzung der hier erworbenen Grund-
stiicksanteile erfolgt gemeinschaftlich durch die jeweiligen Ei-
gentumer. Der Erwerber verpflichtet sich-gegeniber den (bri-
gen Miteigentiimern, die ein eigenes Forderungsrecht erhalten
(Vertrag zugunsten Dritter), die Unterhaltungskosten flr die hier
erworbenen Grundsticksanteile einschliellich- der darauf be-
findlichen Anlagen entsprechend- seinem Miteigentumsanteil zu
tragen. Dieses Verhaltnis gilt auch fur die-hier ubernommene
Pflicht zur Stral’enreinigung, Schneerdumung und das Streuen
bei Glatteis.

Der Erwerber verpflichtet 'sich ferner gegeniber den Ubrigen
Miteigentimern, die. Aufhebung-der Miteigentimergemein-
schaft, auch im Wege der Zwangsvollstreckung, nie zu verlan-

gen.

Weitere ‘wichtige schuldrechtliche, ' nachbarschaftliche oder
sonstige Vereinbarungen, die nicht.im Grundbuch eingetragen
sind, ‘waren aus_den Unterlagen:-nicht ersichtlich und sind der
Sachverstandigen. nicht bekannt geworden. Die Wertermittlung
erfolgt unter der Annahme; dass keine weiteren, wertbeeinflus-
senden Rechte oder Lasten vorhanden sind.

2.4.3 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:

Denkmalschuiz:

ErschlieBungsbeitrage:

Entwicklungszustand:

Stadtebauliche Verfahren:

Baugenehmigung:

Laut-Auskunft der Gemeinde Steinen vom 04.04.2024 sind kei-
ne Baulasten:im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Laut Auskunft vom Landratsamt Lorrach am 28.03.2024 ist das
Bewertungsgrundstick nicht in der Denkmalliste eingetragen.
Denkmalschutz ist eher unwahrscheinlich.

Laut schrifticher Auskunft der Gemeinde Steinen vom
22.04.2024 stehen nach der derzeitigen Sach- und Rechtslage
keine ErschlieBungskosten nach Baugesetzbuch oder Kommu-
nalabgabengesetz mehr an.

Es handelt sich beim Wohnhausgrundstick grundsatzlich um
baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 Immo WertV.

Die Grundstlucke liegen nicht im Bereich eines Sanierungs-,
Entwicklungs- oder Umlegungsverfahrens.

Die Baugenehmigung fur den ,Neubau eines Wohnhauses mit
Einliegerwohnung Typ FB® liegt in der Bauakte und datiert vom
02.04.1965.

AZ:1K37/23
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Bauleitplanung:
Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Die Bewertungsgrundstucke liegen im Bereich einer Wohnbau-
flache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (W).

Quelle: Gemeinde Steinen

Die Grundstiicke liegen nicht im-Bereich eines qualifizierten
Bebauungsplans.

3 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG
3.1 Lage und Infrastruktur
Makrolage: Steinen ist eine kleine Gemeinde im Wiesental mit sieben ehe-

Mikrolage:

Verkehrslage:

mals selbstandigen Ortsteilen. Die Infrastruktur im OT Steinen
ist-mit Geschaften des taglichen Bedarfs, Grundschule, Real-
schule, Kindertageseinrichtungen sowie Gastronomie und ei-
nem-regen Vereinsleben im Verhaltnis zur Gemeindegrole als
gut zu bezeichnen. Positiv wirkt sich aus, dass das zukunftige
Zentralklinikum Lérrach unweit von Steinen entsteht. Die Lage
ist:landlich, aber dennoch glnstig.

Beim Gebiet Sonnenrain handelt es sich um eine gute Wohnla-
ge in Steinen, mit sonniger Hanglage nach Sudwesten

Die Verkehrslage in Bezug auf die Nutzung eines PKW ist rela-
tiv gunstig, da man schnell Uber die B 317 die beiden Autobah-
nen A 98 und A 5 erreicht. Auch der Flughafen Basel-Mulhouse
liegt nicht weit entfernt. Durch den Regionalbahnhof ist auch
der OPNV mit der S-Bahn positiv, der nachste ICE-Bahnhof
Basel ist ebenfalls nicht sehr weit entfernt.

Insgesamt ist die Verkehrslage als ,gut® zu bezeichnen.

AZ:1K37/23
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3.2 Grundstiicke und bauliche Anlagen

Grundstiicke:

Wohnhaus:
Architektur:

Instandhaltung:

Ausstattung:

Grundrisslésung:

Garage:

AuBenanlagen:

Das Wohnhausgrundstiuck hat Hanglage abfallend in Richtung
Westen und ist daher relativ sonnig, sofern die Bepflanzung die
Sonnenbestrahlung nicht verhindert. Vermutlich ist vom EG
auch eine gute Aussichtslage gegeben. Das Grundstick ist
grofdzigig und regelmalig geschnitten.

Der Zugang uber die Treppen von unten (Flst.-Nr. 426/10) bzw.
oben (Karl-Striibe-Weg) ist nicht ganz bequem, d.h. die Haus-
eingange sind nicht eben bzw. das Grundstick ist nicht direkt
per PKW erreichbar. Die Distanz von.der Garage-zum Haus-
eingang im Sockelgeschoss auf der Westseite betragt anhand
des Lageplans rd. 35 — 40 m.

Die anteiligen Grundstlicke ~dienen . der - ErschlieBung des
Wohnhausgrundstiicks bzw.:sind Griin- und-Parkflachen.

Es handelt sich um_ein typisiertes:Einfamilienhaus aus den
1960er Jahren mit zwei Geschossen und Flachdach.

Da eine Besichtigung nicht moglich:war; kann die Instandhal-
tung nicht beurteilt werden.-Mit positiven oder negativen Uber-
raschungen:-muss gerechnet werden:.

Auch-die Ausstattung kann nicht beurteilt werden. Es gibt Hin-
weise auf vorgenommene Modernisierungen, die aber im Detail
nicht beschriecben oder: bewertet werden kénnen. Es wird von
einer durchschnittlichen Ausstattung ausgegangen.

Gemal Grundrissplanen aus der Bauakte (d.h. sofern keine
Grundrissanderungen erfolgt sind) erscheinen die Grundrisse
zweckmalig. In der Einliegerwohnung ist das Schlafzimmer ein
gefangener:Raum. Die Kliche und das Bad sind ziemlich klein.
Auch die Bader der Hauptwohnung haben eine eher kleine Fla-
che!:Der Bereich Wohnzimmer-/Esszimmer und Kiche, mit der
Fensterfront zum Garten, erscheint hingegen gro3zugig.

Eshandelt sich um eine Ubliche, schon altere Reihengarage,
geeignet fir normal grol’e Fahrzeuge, vermutlich nicht passend
fur gréfkere SUVs oder Vans.

Die Bepflanzungen des Wohnhausgrundstiicks waren zu den
Besichtigungsterminen eher naturbelassen. Weitere Aussagen
sind nicht maglich.

3.3 Rechtliche Konstellationen

Grunddienstbarkeit:

Wasserleitungsrecht:

Das Recht des Nachbargrundstiicks zur Bepflanzung der Gara-
gendecke wird nicht als wertmindernd beurteilt.

Die Leitungen verlaufen gemaR Plan entlang der sudlichen und
sudostlichen Grundsticksgrenze. Eine Nutzungseinschrankung
ist hierdurch nicht erkennbar. Das Wasserleitungsrecht wird
nicht als wertmindernd eingestuft.

AZ:1K37/23
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Nutzungsregelung:

Bauleitplanung:

Hierdurch werden die Nutzungen der anteiligen Grundstiicke
geregelt (Fist. Nr. 426/25, 426/27, 426/59 und 426/10). Diese
sind rechtlich mit dem Hauptgrundstick (Flst.-Nr. 426/9) ver-
bunden. Eine separate Veraullerung, auch im Wege der
Zwangsversteigerung, scheint laut Bewilligungsurkunde nicht
moglich.

Der anteilige Wert der vier Grundstiicke ist.untergeordnet. Die
Nutzungsregelung ist auch zum Vorteil- des: Wohnhausgrund-
sticks. So kénnen bspw. die Parkplatze:auf Flst.-Nr. 426/27
genutzt werden. Dies spiegelt sich in. den'angesetzten Werten
wider.

Die Grundstucke liegen gemafd Flachennutzungsplan in einer
Wohnbauflache. Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden, was
fur diese Art der Bebauung-eher ungewdhnlich ist. Neue Bau-
vorhaben werden somit grundsatzlich nach § 34 BauGB beur-
teilt. Besondere wertrelevante Gegebenheiten sind nicht er-
sichtlich.

Eventuell ware_bei-einer Neubebauung eine bessere Ausnut-
zung des Wohnhausgrundsticks mdglich, verbindliche Aussa-
gen hierzu kénnen jedoch nicht getroffen werden.

Weitere: Weitere private oder . 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten mit
Wertrelevanz waren nicht ersichtlich. Die ErschlieBungsbeitrage
sind bezahlt, Denkmalschutz ist nicht gegeben, Baulasten lie-
gen keine vor.

4 MARKTLAGE / CHANCEN / RISIKEN

Spezifische Wirtschaftslage: In Deutschland sind die Mieten und die Preise von Immobilien

seit Ende «der Finanzkrise, ab 2010, bis zur Corona-Krise im
Jahr 2020, und fur Wohnnutzungen auch darlber hinaus, er-
heblich. gestiegen. Grunde hierfir waren u.a. eine gute Kon-
junktur.verbunden mit niedrigen Zinsen. Im Grenzgebiet zur
Schweiz war der im Verhaltnis zum Euro starken Schweizer
Franken und die noch weit htheren Schweizer Immobilienprei-
se starke Preistreiber.

Der Ukraine-Krieg und die anschlieRende Wirtschaftsentwick-
lung mit Energiekrise, Anstieg der Preise bzw. Inflation (insbe-
sondere auch im Bausektor) und die Zinsentwicklung lauteten
ab 2022 eine Trendwende auf den Immobilienmarkten ein. Die
Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen, die steigen-
den Baupreise, zunehmender Fachkraftemangel und gestorte
Lieferketten fihren zu Stornierungen von Bauprojekten. Bei al-
teren Immobilien waren weiterhin Unsicherheiten bzgl. von An-
forderungen aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes zu spuren.
Zum Wertermittlungsstichtag erschweren die allgemeinen politi-
schen Gegebenheiten im In- und Ausland mdgliche Prognosen.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch weiterhin gegeben,
das Angebot hinkt hinterher.
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Quelle: Geoport, / on-geo GmbH, Abfrage vom 02.05.2025
Auch der VDP Immobilienpreisindex zeigt die Trendwende, wo-

bei in. 2024 bereits wieder eine leichte Erholung angezeigt wird
(Deutschland gesamt):

Quelle: VDP Immobilienpreisindex Q4 / 2024, S. 617

17 Siehe unter /https://www.pfandbrief.de/wp-content/uploads/2025/02/vdp_Index_Q4-2024 DE_Website.pdf, Ab-
frage vom 02.05.2025.
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Kauferkreis/
Vermarktungschancen:

Nutzerkreis/
Vermietungschancen:

Drittverwendungsfahigkeit:

Der Kauferkreis besteht aus privaten Eigennutzern. Die Ver-
marktungschancen sind gegeben. Frei stehende Einfamilien-
hauser sind nach wie vor gesucht.

Als Nutzer sind insbesondere Familien mit-Kindern oder Paare
denkbar.

Je nach Ausstattung und Instandhaltung 'ist die -engere Dritt-
verwendung (Wohnen) gut gegeben oder eher. problematisch.
Eine Aussage ist hierzu nicht moglich. Die Einliegerwohnung
kénnte evtl. auch zu Blrozwecken genutzt werden.

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein

-
u



Grundstiicke mit Wohnhaus, Garage, Verkehrs- und Griinflichen / Sonnenrain 7 - D-79585 Steinen -33-

5 WERTERMITTLUNG

5.1 Wertermittlungsverfahren

Moglichkeiten:

Verfahrenswahl:

Zur Verfigung stehen gemall § 6 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren und das Sachwertverfahren.’”® Gema § 6 Abs. 1 S. 2
sind die ,Verfahren .. nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen. Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der-zur:Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen®.

Fur das Vergleichswertverfahren—standen ‘keine zeitnah zum
Wertermittlungsstichtag -erzielten Transaktionspreise hinrei-
chend vergleichbar bebauter Grundsticke zur Verfiugung. Der
Gutachterausschuss Loérrach-Wiesental konnte noch keine Da-
ten aus der Kaufpreissammlung-fur die Gemeinde Steinen zur
Verfligung stellen.

Das Bewertungsobjekt wilrde: von potenziellen Erwerbern vor-
wiegend «flir. die eigene: Nutzung nachgefragt. Fir Ein- und
Zweifamilienhauser ist das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 Im-
moWertV) in der Regel das- geeignete Verfahren, um den
Marktwert abzubilden.

Als wertbestimmendes Verfahren wird daher das Sachwertver-
fahren eingesetzt. Zur:Plausibilisierung des Sachwertes wird
eine Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV) durchge-
fuhrt. Weiterhin wird das Ergebnis mit Marktdaten abgeglichen.

Die-Ermittlung des Bodenwertes ist fir das Sachwertverfahren
und -das . Ertragswertverfahren erforderlich. Hierfir wird das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) auf Basis des
Bodenrichtwertes eingesetzt.

5.2 Bodenwertermittiung

5.2.1. . Vergleichspreise und Bodenrichtwerte

Erlauterung:

Der Bodenwert ist nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ohne Beruck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann laut § 40
Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert ver-
wendet werden. Nach § 26 Abs. 2 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts die Bo-
denrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

8 Siehe Basisinformationen zur Wertermittlung und Kurzbeschreibung der Verfahren auf S. 48.
9 Der Gutachterausschuss der Gemeinde Steinen wurde in den Gutachterausschuss Lérrach-Wiesental integriert;
zum Wertermittlungsstichtag ist die Einrichtung der Kaufpreissammlung noch nicht vollendet.
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Vergleichspreise:

Bodenrichtwerte:

Der zustandige Gutachterausschuss Lorrach-Wiesental kann
auch noch keine aktuellen Transaktionspreise vergleichbarer
unbebauter Grundsticke vorlegen.

Die Bodenrichtwerte sind wie folgt:?°
Zone: Sonnenrain. 72801022

Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflachen
Mal der baulichen Nutzung:  (Keine Angaben)

Stichtag: 01.01.2023 01.01.2022
Bodenrichtwert: 400 €/m? 400 €/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Zone: Sonnenrain 72801036

Art der baulichen Nutzung: Private Parkplatze, Stellflache
Mal der baulichen Nutzung:~ (Keine Angaben)

Stichtag: 01:01.2023 01.01.2022
Bodenrichtwert: 130 €/m? 130 €/m?

(erschlielungsbeitragsfrei)

5.2.2 Auswahl und objektspezifische Anpassungen

Auswahl Bodenrichtwert:

Wertrelevante Kriterien:

Fur das Wohnhausgrundstick. Flst:-Nr. 426/9 ist unstrittig der
Bodenrichtwert fiir Wohnbauflachen (Sonnenrain 72801022) die
Ausgangsbasis.

Das Garagengrundstuck Flst.-Nr. 426/47 liegt zwar in der Zone
fur private Parkplatze,-es-wird jedoch ebenfalls der Bodenricht-
wert fur. Wohnbauflachen verwendet. Aufgrund der geringen
Grundstlicksgrof3e und dadurch, dass das Grundstiick fast voll-
standig-mit der. Garagenflache Uberdeckt und die davor liegen-
de Verkehrsflache offentlich ist, ist dieser volle Wertansatz
sachgerecht.

Die anteiligen Grundstucke stellen Verkehrs- und Grunflachen
dar, so dass hier der Ansatz des Bodenrichtwertes der Ver-
kehrsflachen-Zone (Sonnenrain 72801036) zutreffend ist. Eine
Bebauung von Grundstuck Flst.-Nr. 426/25, das in der Boden-
richtwertzone fur Wohnbauflachen liegt, erscheint wegen des
Zuschnitts und der privatrechtlichen Gegebenheiten (viele An-
teilseigner) kaum realisierbar. Grundstick Flst.-Nr. 426/10 ist
ebenfalls eine Verkehrsflache, die in der Wohnbauflachenzone
liegt.

Der Bodenwert eines Grundsticks bestimmt sich u.a. anhand
folgender Kriterien und kann diesbezlglich von den Referenz-
grundsticken des Bodenrichtwerts abweichen:

- Entwicklung Immobilienkonjunktur,
- Entwicklungszustand,

- geographische Lage,

- ErschlieBungssituation,

- abgabenrechtlicher Zustand,

20 Siehe unter https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de, Abfrage vom 28.04.2025, online.
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Objektspezifische
Anpassungen:

5.2.3 Bodenwerte

Bodenwertermittiung

- Art der baulichen Nutzung,

- Mal der baulichen Nutzung,
- Grundstucksgrolie,

- Grundstickszuschnitt,

- Topographie sowie

- weitere Besonderheiten.

Das Wohnhausgrundstick ist im Verhaltnis.zur Bebauung eher
grold. Mdglicherweise kénnte es jedoch bei einer Neubebauung
besser ausgenutzt werden. Insofern erfolgt kein-Abschlag we-
gen UbergréRe.

Eine Konjunkturanpassung ist ‘bei der derzeitigen Marktlage
ebenfalls nicht sinnvoll. Das Grundstiick-hat Hanglage, aber
das haben die meisten in.dieser Bodenrichtwertzone. Ein klei-
ner Abschlag in Héhe von -5,0% wird allerdings wegen der Er-
schlieBungssituation angesetzt (Wohnhaus nur zu Fuf} erreich-
bar, steile Treppen).

Weitere Unterschiede bzgl. von wertrelevanten Kriterien werden
nicht gesehen.

Bodenrichtwert Wohnbauflache
Bodenrichtwert Stellplatzflache

400€/m? (Sonnenrain 72801022)
130 €/m? (Sonnenrain 72801036)

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2023
Korrekturkoeffizient Erschlieungssituation 0,950 (FlIst.-Nr. 426/9)

Ansatz GrolRe Anteil Bodenwert
Flst.-Nr. 426/9 “Hausgrundstiick (MEA 1/1) 380 €/m? 680 m? 1,0000 258.400 €
Flst.-Nr. 426/47 Garagengrundstick (MEA 1/1) 400 €/m? 17 m? 1,0000 6.800 €
Fist.-Nr.-426/10 Weg (MEA 1/3) 130 €/m? 37 m? 0,3333 1.603 €
Flst.-Nr.426/25 Gartenflache (MEA 1/26) 130 €/m? 218 m? 0,0385 1.091 €
Flst.-Nr. 426/27. Stellplatzflache (MEA 1/26) 130 €/m? 343 m? 0,0385 1.717 €
Flst.-Nr. 426/59 Verkehrsflache (MEA 1/26) 130 €/m? 144 m? 0,0385 721 €
Bodenwerte 270.332 €
Bodenwerte rund 270.000 €
AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i'# MMA
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5.3 Sachwertermittlung

5.3.1 Vorbemerkungen
Verfahren:

Modellparameter:

Flachen:

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Das Sachwertverfahren ist in § 35 — 39 ImmoWertV geregelt.
Zur Bewertung mit dem Sachwertverfahren ist ein Modell erfor-
derlich, bei dem Sachwertfaktoren fur die Marktanpassung
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet werden. Der Gutachter-
ausschuss Lorrach-Wiesental gibt folgende:-Modellparameter
bekannt: 2!

- Verwendung der NHK 2010 (Anlage4 ImmoWertV)

- Ansatz des marktkonformen Bodenwertes auf Basis des Bo-
denrichtwertes

- Gesamtnutzungsdauer nach Anlage-1. Immo WertV

- Baupreisindex: gemafl.Angaben des Statistischen Bundes-
amtes (§ 36 Abs. 2 S. 4 ImmoWertV)?

- Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV): 1,1

- Lineare Alterswertminderung (§:38 ImmoWertV)

- Besondere Bauteile (§ 36:Abs:2 S. 3 ImmoWertV): separa-
ter Ansatz, vor-Marktanpassung

- Aulenanlagen: In der Regel 5 % der Herstellungskosten

Die zur.-Sachwertermittiung erforderliche Bruttogrundflache
wurde anhand der Plane ermittelt.?® Die BGF stellt die Summe
aller Grundflachen (AuRenmalde) samtlicher Geschosse dar.

,BoG" sind-nach §:8 Abs. 3 ImmoWertV ,wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem_jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder er-
heblich von _den.zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen.” Damit sind u.a. besondere Ertragsverhalt-
nisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen
oder grundsticksbezogene Rechte und Belastungen gemeint.

BoG konnten beim Wohnhausgrundstick grundsatzlich nicht
identifiziert werden. Eine Besichtigung war nicht méglich. Diese
Unsicherheit wird Uber einen Sicherheitsabschlag in Héhe von
rd. -5% des Sachwertes erfasst und als BoG angesetzt.

Bei der Garage wird ein Wertabschlag von -2.000 € vorgenom-
men, um den reparaturbedurftigen Zustand zu bertcksichtigen
und die angesetzte Restnutzungsdauer zu rechtfertigen. Der
Wertabschlag ist nicht zwingend deckungsgleich mit tatsachlich
entstehenden Kosten.

21 Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Jahresbericht, 2023), S. 45.

22 Siehe https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html. Der Baupreisin-
dex berucksichtigt die Preisentwicklung seit 2010 (NHK 2010) und muss entsprechend umbasiert werden.

23 Siehe die Flachenaufstellung auf S. 18.
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5.3.2 Gesamt-/Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Alterswertminderung:

Gemal Anlage 1 ImmoWertV und Gutachterausschussmodell
wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir das Wohn-
haus mit 80 Jahren angesetzt. Diese wird auch fir die Garage
Ubernommen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer -bestimmt sich durch
Abzug des Baualters von der Gesamthutzungsdauer, sofern
keine durchgreifenden Modernisierungen. vorgenommen wur-
den. Diese kénnen aufgrund der fehlenden Besichtigungsmog-
lichkeit nicht abschlieRend eingeschatzt werden.: Daher wird
vorsichtig, nach Anlage 2 Nr. [.2 ImmoWertV, nur von kleineren
Modernisierungen im Rahmen- der-Instandhaltung ausgegangen
(4 — 5 Punkte). Daraus.folgt-rechnerisch-eine Restnutzungs-
dauer von rd. 30 Jahren. Um-diese ebenfalls fur die Garage zu
gewabhrleisten, erfolgt oben genannter Abschlag als ,boG*.

Es wird modellgemald eine lineare, also gleichmalige, Alters-
wertminderung-vorgenommen. -Der Alterswertminderungsfaktor
ist nach § 38 ImmoWertV "das Verhaltnis von Restnutzungs-
dauer zu.Gesamtnutzungsdauer.

5.3.3 Wertansatze und Herstellungskosten

Standardstufen, NHK
und Ansatze:

Die (auch im- Gutachterausschuss-Modell) verwendeten Nor-
malherstellungskosten-(NHK) 2010 sind in Anlage 4 Nr. Il der
ImmoWertV nach ~Gebaudearten und Standardstufen aufge-
flhrt.

In-Anlage 4 Nr..lll werden pro Gewerk die Standardstufen be-
schrieben:(1 = einfach bis 5 = sehr gehoben). Entsprechend er-
folgt sachverstandigenseits die Einstufung, die im Bewertungs-
fall auf Schatzungen gemalR Bauakte und Ublichen Gegeben-
heiten besteht. Der aus der Gewichtung der einzelnen Gewerke
(Wagungsanteile) resultierende gesamte Ansatz mit Basisjahr
2010 wird mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesam-
tes? auf den Wertermittlungsstichtag angepasst und zusétzlich
mit dem Regionalfaktor sowie eventuell weiteren Korrekturfak-
toren gemals NHK multipliziert. Die Baunebenkosten sind im
Ansatz bereits enthalten.

24 Siehe https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html; Hinweis: Basis-
jahr des Statistischen Bundesamtes 2015 (= 100) muss auf das Jahr 2010 umbasiert werden, da die NHK auf

diesem Jahr basieren.
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Ansatz NHK 2010 aktualisiert

Wohnhaus: Das Gebaude entspricht Gebaudeart 1.33 (Frei stehende EFH
mit Erd-/Obergeschoss, Flachdach). Der Wertansatz stellt sich
wie folgt dar:

Bewertungsansatz Wohnhaus

Gebaudeart: 1.33 Wiagungs-  Standard- Ansatz

anteil stufe NHK 2010 Ansatzanteil

AulRenwande 0,23 2,5 935 €/m? BGF 215,05 €/m? BGF

Dach 0,15 3,0 1.000 €/m? BGF 150,00 €/m? BGF

Fenster/AuRentlren 0,11 2,5 935 €/m? BGF 102,85 €/m? BGF

Innenwande/-tiren 0,11 2,5 935 €/m? BGF 102,85 €/m? BGF

Deckenkonstruktion/Treppen 0,11 3,0 1.000 €/m? BGE 110,00 €/m? BGF

FuRboden 0,05 3,0 1.000. €/m2BGF 50,00 €/m? BGF

Sanitareinrichtungen 0,09 3,5 1.103 €/m> BGF 99,27 €/m? BGF

Heizung 0,09 3,0 1.000 €/m? BGF 90,00 €/m? BGF

Sonstige techn. Ausstattung 0,06 3,0 1.000 €/m? BGF 60,00 €/m? BGF

Ansatz NHK 2010 1,00 (rd.2,8) 980,02 €/m? BGF

Baupreisindex |. Quartal 2025 1,873

Regionalfaktor 1,100

2.019,14 €/m? BGF

Ansatz Herstellungskosten

2.019,00 €/m? BGF

Garage:

Bewertungsansatz Garage

Dieses Gebaude entspricht-Gebaudeart 14.1 (Einzelgarage) bei
Standardstufe 3,5.

Gebaudeart: 14.1 Standard- Ansatz
stufe NHK 2010
Ansatz NHK 2010 3,5 365,00 €/m2 BGF

Baupreisindex |. Quartal 2025
Ansatz NHK 2010 aktualisiert

1,873
683,65 €/m? BGF

Ansatz Herstellungskosten

684,00 €/m* BGF

Besondere Bauteile:

Auflenanlagen:

Die Loggia und die Terrasse sind in der BGF enthalten. Beson-
dere Bauteile konnten nicht identifiziert werden.

Die Aulenanlagen gehen gemafl Modell des Gutachteraus-
schusses mit 5% der Herstellungskosten in die Wertermittlung
ein. Erfasst werden hierbei u.a. die Hausanschlusse, die Fla-
chenbefestigungen, die Einfriedungen und die gartnerischen
Anlagen.

Bei den anteiligen Verkehrsflachen (FlIst.-Nr. 426/10, 426/27
und 426/59) wird aufgrund des Baualters kein zusatzlicher Wert
fur die Oberflachenbelage eingestellt. Flst.-Nr. 426/25 stellt eine
Griunflache dar, deren Oberflachenbeschaffenheit ebenfalls im
Bodenwert bereits erfasst wird.
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Herstellungskosten: Die anhand des Sachwertmodells und den NHK berechneten
Herstellungskosten stellen sich wie folgt dar:
Herstellungskosten
Wohnhaus Garage
Bruttogrundflache 210 m? 16 m?
Ansatz Herstellungskosten (NHK 2010 aktualisiert) 2.019 €/m? 684 €/m?
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) 423.990 € 10.944 €
Jahr der Bewertung 2024 2024
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre 30 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (RND / GND) 37,5% 37,5%
Alterswertgeminderte Herstellungskosten (Zeitwert) 158.996 € 4104 €
Zeitwert besondere Bauteile 0€ 0€
Zeitwerte bauliche Anlagen 158.996 € 4.104 €
Zeitwert AulRenanlagen 5% 7.950 € 205 €
Zeitwerte bauliche Anlagen und AuRenanlagen 166.946 € 4.309 €
5.3.4 Marktanpassung mit Sachwertfaktor
Erlauterung: Der Sachwertfaktor-gibt das Verhaltnis von Kaufpreisen zu vor-

laufigen-Sachwerten an, wodurch der Marktbezug fur die Ermitt-
lung.des Verkehrswertes bzw. Marktwertes hergestellt wird.

Quelle Sachwertfaktor: Der Gutachterausschuss:Lorrach-Wiesental gibt in seinem Jah-
resbericht 2023 folgende Grafik bekannt. Sie gilt allerdings nur

fur die Gemeinden Lorrach und Inzlingen.

Quelle: GAA Lérrach-Wiesental [Jahresbericht, 2023], S. 46, grine

Linien von der Sachverstandigen eingezeichnet
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Objektspezifisch ange-
passter Sachwertfaktor: Die Sachverstandige schatzt fur das Bewertungsgrundstick

unter Berlcksichtigung der Lage, der GrundstiicksgroRe und
der Hohe des vorlaufigen Sachwertes eine Marktanpassung
gegenuber den Modellwerten in Héhe von 10%, somit einen ob-
jektspezifischen Sachwertfaktor von 1,10, der sich bei einem
vorlaufigen Sachwert® von rund 436.000 € etwas unter der Re-
gressionslinie befindet. Das Preisniveau von-Steinen erreicht
nicht ganz das von Ldrrach, die Bodenrichtwerte liegen auch
etwas tiefer. Aufderdem hat sich seit.der Ermittlung der Sach-
wertfaktoren die Konjunktur abgeschwacht.

5.3.5 Sachwerte

Sachwertermittiung

Wohnhaus
(Flst.-Nr. 426/9,
426/-10, /25, -127, 59)

Garage
(Fist.-Nr. 426/47)

Alterswertgeminderter Herstellungswert 166.946 € 4,309 €
Bodenwerte (Wohnhaus-/Garagengrundstiick) 258,400 € 6.800 €
Vorlaufige Sachwerte 425.346 € 11.109 €
Sachwertfaktor 1,10

Marktangepasste vorlaufige Sachwerte 467.881 € 12.220 €
BoG: Sicherheitsabschlag, Reparaturen Garage -5% -23.000 € -2.000 €
Bodenwerte (anteilige Verkehrs=/Griinflachen) 5132 €

Sachwerte 450.013 € 10.220 €
Sachwerte rund 450.000 € 10.000 €
Nachrichtlich:

Marktangepasste-Sachwerte rd.: 460.000 €
Bodenwerte (BW) rd:: 270.000 €
Anteil BW am SW.rd.: 58,7%

25 Sjehe Punkt 5.3.5 auf S. 40.
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54 Ertragswertermittiung

5.4.1 Vorbemerkungen

Modell:

Plausibilisierung:

5.4.2 Rohertrag

Jahresrohertrag:

Ansatz:

Der Ertragswertermittlung liegt i.d.R. das Modell zugrunde, wel-
ches bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen verwendet
wurde. Diese sollten von den Gutachterausschissen aus geta-
tigten Verkaufen abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss Lorrach-Wiesental-hat in zu seinem
letzten Jahresbericht 2023 eine Ergdnzung mit Liegenschafts-
zinssatzen fur Eigentumswohnungen: und Mehrfamilienhduser
herausgegeben. Das Modell halt sich dabei im Wesentlichen an
die Vorgaben der ImmoWertV 2021, d.h. insbesondere bzgl.
der Gesamtnutzungsdauer und der Bewirtschaftungskosten.
Weiterhin wird ein marktkonformer, aus-Bodenrichtwerten abge-
leiteter Bodenwert verwendet:

Aulerdem liegen noch Liegenschaftszinssatze aus alteren Jah-
resberichten vor.

Nachfolgend wird der Ertragswert lediglich zur Plausibilisierung
des Sachwertes-ermittelt, da-es sich nicht um ein klassisches
Investitionsobjekt handelt,-bei demdie. Vermietungsabsicht im
Vordergrund-steht.

Insofern wird der Liegenschaftszinssatz rekursiv ausgerechnet,
d.h. es.wird der Sachwert als Ergebnis unterstellt, der Liegen-
schaftszinssatz entsprechend angepasst und auf Realitatsnahe
uberprift. Hierbei werden die"Daten des Gutachterausschusses
Lérrach-Wiesental verwendet.

Der Jahresrohertrag nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt
sich durch marktublich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden
bei der Ertragswertermittiung nicht berlcksichtigt, da sie vom
Mieter .getragen werden und fur den Eigentiumer quasi ein
J,durchlaufender Posten” sind. Insofern sind Nettokaltmieten die
Basis fur den Jahresrohertrag.

Beim Modell des Gutachterausschusses Ldrrach-Wiesental
werden tatsachliche Nettokaltmieten, die auf Marktiiblichkeit
Uberprift werden, verwendet. Dieses Vorgehen entspricht auch
§ 31 Abs. 2 S. 1 ImmoWertV.

Die Bewertungsobjekte sind offensichtlich nicht vermietet. Ein
Mietspiegel, der die ortsibliche Vergleichsmiete nach § 558
Abs 2 BGB darstellt, ist fiir Steinen nicht vorhanden. Nach Re-
cherchen tber IMBAS (Fahrlander Partner), IMV?® und Geoport
(on-geo Vergleichsmieten, 1IS24 Mietpreise) sowie Anfragen bei
Maklern und Daten aus eigener Erfahrung werden die nachfol-
genden Ansatze als marktiblich erzielbar, auch im Sinne des
Gutachterausschussmodells, angesehen.

26 Kostenpflichtiger Datenanbieter, der Print- und Internetangebote erfasst und mit Details durch eine Software zur

Verfligung stellt.
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Marktiiblich erzielbarer Rohertrag

Mietflache/
Anzahl RoE p.m. RoE p.m. RoE p.a.
Hauptwohnung 103,7 m? 9,60 €/m? 996 € 11.952 €
Einliegerwohnung 41,9 m? 10,00 €/m? 419 € 5.028 €
Garagenstellplatz 1 Stk. 50,00 €/Stk 50 € 600 €

Jahresrohertrag

1.465 € 17.580 €

5.4.3 Bewirtschaftungskosten

Erlauterung:

Verwaltungskosten:

Instandhaltungskosten:

Mietausfallwagnis:

Ansatze:

Als Bewirtschaftungskosten sind-nach § 32-Abs. 1 ImmoWertV
die fur eine ordnungsgemalfie. Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bericksich-
tigen, die nicht durch_Umlagen oder sonstige Kostenubernah-
men gedeckt sind. Diese sind wie-folgt:

Umfassen nach' §:32 Abs. 2 ImmoWertV ,insbesondere die
Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die
Kosten der-Geschaftsflihrung sowie:den Gegenwert der von Ei-
gentimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.”

Beinhalten gemaf-§ 32 Abs. 3 ImmoWertV ,die Kosten, die im
langjahrigen-Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
marktublich aufgewendet werden mussten.*

Das Mietausfallwagnis umfasst nach § 32 Abs. 4 ImmoWertV
»1.--das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringli-
che Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2.-das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden
oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
timer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
auf Rdumung.”

Die Bewirtschaftungskosten werden gemafl Anlage 2 Immo
WertV (aktualisiert, ab 01.01.2025), entsprechend dem Modell
des Gutachterausschusses, angesetzt. Die Bewirtschaftungs-
kosten fur die Aulenanlagen sind in diesen Ansatzen integriert.
Dies stellt sich wie folgt dar:
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Bewirtschaftungskosten 7]
Wohnungen Mietflache RoE p.a. Kosten % RoE Kosten p.a.
Verwaltungskosten 146 m? 16.980 € 359 €/WE rd. 4,23% 718 €
Instandhaltungskosten 146 m? 16.980 € 14,00 €/m? rd. 12,00% 2.038 €
Mietausfallwagnis 146 m? 16.980€ rd. 2,34 €/m? 2,00% 340 €
Bewirtschaftungskosten 146 m? 16.980 € rd. 21,26 €/m? rd. 18,23% 3.096 €
Bewirtschaftungskosten 7]
Garage RoE p.a. Kosten % RoE - Kosten p.a.
Verwaltungskosten 1 Stk. 600 € 47 €/Stk. rd. 7,83% 47 €
Instandhaltungskosten 1 Stk. 600 € 106 €/Stk. rd. 17,67% 106 €
Mietausfallwagnis 1 Stk. 600 € 12 €/Stk. 2,00% 12 €
Bewirtschaftungskosten 1 Stk. 600 € 165-€/Stk. rd..27,50% 165 €

5.4.4 Kapitalisierung mit Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer wird' aus der-Sachwertermittlung tber-
nommen. Die Gesamtnutzungsdauer-des Modells betragt eben-
falls 80 Jahre.

Liegenschaftszinssitze: Liegenschaftszinssatze sind nach §21 Abs. 2 ImmoWertV ,Ka-
pitalisierungszinssatze, mit_denen Verkehrswerte von Grund-
sticken je nach-Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundséatzen des Ertragswertverfahrens ... auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.”

Vom GAA Lérrach-Wiesental sind nur aus fruheren Auswer-
tungszeitrdumen: Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhaus-
grundstuicke verfugbar. Fur die Jahre 2021 und 2022 sind Lie-
genschaftszinssatze flir Eigentumswohnungen vorhanden. Die
Werte beziehen sich auf die Gemeinden Lérrach und Inzlingen.

Jahresbericht 2021 (Daten 2019/2020):%”
Einfamilienhausgrundsttcke: 1,00 -1,75 %
Eigentumswohnungen: 1,50 — 2,25 %

Anlage Jahresbericht 2023 (Daten 2021/2022):28

27 Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Jahresbericht, 2021), S. 44.
28 Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Anlage, 2023), S. 2- 4.

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein

-
'u



Grundstiicke mit Wohnhaus, Garage, Verkehrs- und Griinflichen / Sonnenrain 7 - D-79585 Steinen -44 -

Objektspezifisch angepass-
ter Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz wird im Folgenden.rekursiv ermittelt,
d.h. das Ertragswertergebnis wird dem Ergebnis der Sachwer-
termittlung durch Variation des Liegenschaftszinssatzes ange-
passt.

Der hierbei resultierende  Liegenschaftszinssatz in Hohe von
1,85% liegt in einem-plausiblen ‘Bereich flr Einfamilienhauser.
Da solche Objekte — im Gegensatz zu Eigentumswohnungen —
seltener als Investitionsobjekte dienen; sind die Liegenschafts-
zinssatze weniger-volatil..Dennoch haben steigende Finanzie-
rungskosten-auch hier zu einem Rickgang der Preise im Ver-
haltnis zu den Mieten ‘gefuhrt.Insofern ist auch der Liegen-
schaftszinssatz etwas -hoéher

Damit-kann der Sachwert jedoch bestatigt werden.

Rentenbarwertfaktor: Der Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV) ist eine Funktion von Lie-
genschaftszinssatz und -Restnutzungsdauer und dient dazu,
jahrlich gleichbleibende Ertrage zu kapitalisieren.
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5.4.5 Ertragswert

Verfahren: Im Folgenden wird der Ertragswert mit den vorstehend erlauter-
ten Parametern berechnet. Hierbei wird das ,Allgemeine Er-
tragswertverfahren® nach § 28 ImmoWertV angewendet.

Die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale wer-
den aus der Sachwertermittlung tUbernommen.

Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag (JRoE) 17.580 €
Bewirtschaftungskosten -3.261 €
Jahresreinertrag (JRE) 14.319 €
Liegenschaftszinssatz 1,85%

Bodenwerte (Flst.-Nr. 426/9, 426/47) 265.200 €
Bodenwertverzinsung (265.200 € x 1,85%) -4.906 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 9.413 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

Rentenbarwertfaktor (30 Jahre, 1,85%) 22,8654

Ertragswert der baulichen Anlage (9.413 € x 22,8654) 215.232 €
Bodenwerte (Flst.-Nr. 426/9, 426/47) 265.200 €
Vorlaufiger Ertragswert 480.432 €
BoG: Sicherheitsabschlag (rd. 5 %, ohne Beriicksichtigung Garage) -23.000 €
BoG: Wertabschlag Garage -2.000 €
BoG: Anteilige Verkehrsflachen (Fist.-Nr. 426/10,./25, /27, /59) rd. 5.000 €
Ertragswert 460.432 €
Ertragswert rund 460.000 €
Nachrichtlich:

Ertragswert ohne Garage rd. 450.000 €
EW / Mietflache 145,6 m? 3.091 €/m?
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6 VERKEHRSWERTABLEITUNG

Ergebnisse:

Plausibilisierungen:

MaRgebliches Verfahren:

Die Wertermittlungsverfahren flhrten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Sachwerte: 460.000 € (insgesamt, alle Grundstiicke)
450.000 € (FIst.-Nr. 426/9:mit Wohnhaus,
anteilige Flachen-Flst.-Nr. 426/10, -
125, -127, -159)
10.000 € (Flst.-Nr.:426/47 mit.-Garage)

Ertragswert:  460.000 € (insgesamt, alle Grundstlcke)

Die Ergebnisse von Sachwerten und Ertragswert sind identisch,
da der Ertragswert zur Plausibilisierung der Sachwerte ermittelt
und der Liegenschaftszinssatz rekursiv berechnet wurde. Die-
ser liegt in einem marktiblichen Bereich. Das Sachwertergeb-
nis ist also auch mit marktkonformen Parametern durch den Er-
tragswert darstellbar.

Die Ergebnisse wurden weiterhin anhand 'automatisierter hedo-
nischer Modelle und weiterer Markidaten Uberprift. IMBAS von
Fahrlander Partner-zeigt einen Wert von 490.000 €, ImmoPrice
von Geoport liegt bei rd. 470.000-€.

Die Angebotspreise flur Einfamilienhduser in Steinen mit einer
Wohnflache von 120 — 160 m? lagen gemaR 1S24 (Januar —
Dezember 2024) in einer Spanne von 3.013- 5.600 €/m? Wohn-
flache, Uber-alle Baujahre, unabhangig von der Grundstlicks-
grole.

Die: hedonischen Modelle widersprechen den Wertermittiungs-
ergebnissen in-der Groflenordnung somit nicht. Wegen der feh-
lenden Besichtigungsmoglichkeit konnten auch nicht alle Para-
meter erfasst:.werden.

Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet
sich. gemal § 8 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Werter-
mittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten. Das Sach-
wertverfahren eignet sich fur solche Grundsticke, bei denen die
Eigennutzung im Vordergrund steht und bei denen der Wert
vorwiegend nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt wird. Der
Verkehrswert wird daher vom marktangepassten Sachwert ab-
geleitet. Der Ertragswert wurde zur Plausibilisierung ermittelt.

Verkehrswerte: Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Merkmale wird zum
Wertermittlungsstichtag 02. Mai 2025 fir die Liegenschaft
Sonnenrain 7
D-79585 Steinen
wie folgt festgestellt:
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Verkehrswert

Wohnhausgrundstick mit an-

teiligen Grundstucksflachen:  Grundstlck Flst.-Nr. 426/9, bebaut mit Wohnhaus,
Grundsttick Flst.-Nr. 426/10 Wegflache, 1/3 Miteigentumsanteil,
Grundstucke Flst.-Nr. 426/25, 426/27, 426/59, Verkehrs- und
Grunflachen, jeweils 1/26 Miteigentumsanteil

450.000 €

(Vierhundertfiinfzigtausend EURO)

Aufteilung (nachrichtlich):

Grundstuck Flst.-Nr. 426/9 (MEA 1/1): 444900 €
Grundstuick Flst.-Nr. 426/10 (MEA 1/3): 1.600 €
Grundstuick Flst.-Nr. 426/25 (MEA 1/26): 1.100 €
Grundstuck Flst.-Nr. 426/27 (MEA 1/26): 1.700 €
Grundstick Flst.-Nr. 426/59 (MEA 1/26): 700 €
Verkehrswert
Garagengrundstuck: Grundstuick Flst.-Nr. 426/47-bebaut mit-Reihengarage

10.000 €

(Zehntausend EURO)

Lorrach, den 05. Mai 2025

Dr. Marianne Moll-Amrein

Das Gutachten-wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei erstellt. Die Grundstu-
cke wurden.von mir-am 04. Juli: 2024, am 10. Januar 2025 und am 02. Mai 2025 von auf’en
personlich besichtigt. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.
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BASISINFORMATION WERTERMITTLUNG

Grundproblem:

Definition
Verkehrswert /| Marktwert:

Verordnung (ImmoWertV):

Verfahren:

Vergleichswertverfahren:

Ertragswertverfahren:

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht unmittelbar durch
den Markt, z. B. wie bei an einer Bdrse gehandelten Aktien,
festgestellt werden. Dies ist hauptsachlich durch die Heteroge-
nitdt, d. h. die Unterschiedlichkeit von Immobilien (Lage, Art/
Nutzung, Bauweise, Architektur, Ausstattung, Zustand etc.) be-
grindet. Die Handelsfrequenz von Immobilien-ist im Verhaltnis
zum Immobilienbestand zudem relativ-gering. Insofern muss
das fehlende Marktgeschehen simuliert- werden. Hierzu werden
Wertermittlungsverfahren eingesetzt.

Gemal § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie-folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch:den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der-Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne RuUcksicht auf unge-
wohnliche oder personliche-Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Zur Ermittlung des-Verkehrswertes -nach § 194 BauGB wurde
gemal-§:199 Abs. 1 BauGB: die-Bundesregierung ermachtigt,
mit| Zustimmung.des Bundesrates durch Rechtsverordnung
Vorschriften_fir die Anwendung gleicher Grundsatze zu erlas-
sen. Einschlagig ist die.,Verordnung Uber die Grundsatze fur
die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung -:ImmoWertV)“, in der neusten Fassung die
ImmoeWertV 2021, gultig seit dem 01.01.2022.

Die ImmoWertV bietet hauptsachlich drei Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes an:

- Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV),

- Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV),
-»Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren gilt prinzipiell als beste Grundlage
zur Ermittlung des Verkehrswertes, wenn eine genigend hohe
Anzahl geeigneter Vergleichspreise zur Verfugung steht, die
hinsichtlich von Grundstiicksmerkmalen mit dem Bewertungs-
objekt hinreichend gut vergleichbar sind. Vergleichspreise sind
uber die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse er-
haltlich, wobei zur Verfigung stehende Kaufpreise mit Hilfe sta-
tistischer Verfahren auf das Bewertungsobjekt angepasst wer-
den. Das Vergleichswertverfahren wird hauptsachlich bei Ei-
gentumswohnungen und unbebauten Grundstiicken eingesetzt.

Das Ertragswertverfahren wird bei renditeorientierten Immobi-
lienanlagen, d.h. mit Vermietungsabsicht, angewendet. Dies
konnen z.B. Mehrfamilienhauser, Biro- und Geschéaftshauser,
sonstige Gewerbeimmobilien, gemischt genutzte Grundstlicke
oder auch (einzelne) Eigentumswohnungen sein.
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Beim allgemeinen und beim vereinfachten Ertragswertverfahren
werden marktiblich erzielbare Jahresrohertrage (Nettokaltmie-
ten), abziglich von nicht auf die Mieter Uberwalzbaren Bewirt-
schaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis, evtl. nicht Uberwalzbare Betriebskosten; =
Jahresreinertrag), Uber die angenommene Restnutzungsdauer
eines Gebaudes kapitalisiert. Da im Modell.von ‘konstanten jahr-
lichen Ertragen und Kosten ausgegangen:wird, kann der Jah-
resreinertrag mit Hilfe des ,Rentenbarwertfaktors® einfach ver-
vielfaltigt werden. Dies entspricht finanzmathematisch der ein-
zelnen Abzinsung der jahrlichen Ertrage, die bis zum Ende der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer theoretisch erzielt werden kon-
nen, und der Addition der so ermittelten einzelnen Barwerte.
Méogliche zuklnftige Veranderungen der:-Reinertrage werden
nicht explizit prognostiziert,-sondern vom Kapitalisierungszins-
satz, dem Liegenschaftszinssatz, abgebildet. Liegenschafts-
zinssatze sind in § 21  Abs. 2 ImmoWertV definiert und sollten
gemal § 193 Abs. 5 S:1 BauGB-von den Gutachterausschis-
sen empirisch aus-dem Markt abgeleitet und ermittelt werden.
Ausgehend von-dieser Basis wird bei-der Bewertung dann ein
objektspezifisch angepasster-Liegenschaftszinssatz (§ 33 Im-
moWertV)-angesetzt.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen, definiert in § 4
ImmoWertV, wird nach dem Modell des Gutachterausschusses
ermittelt, das auf.der ImmoWertV Anlage 1 und Anlage 2 basie-
ren:sollte.

Die Ermittlung des Bodenwertes und der Abzug der Boden-
wertverzinsung (beim ,allgemeinen Ertragswertverfahren®) bzw.
die Addition des abgezinsten Bodenwertes zum kapitalisierten
Reinertrag (beim;vereinfachten Ertragswertverfahren®) tragt
der. Erkenntnis Rechnung, dass der Grund und Boden eine un-
endliche,“wahrend das Gebaude nur eine endliche wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer besitzt (im Ertragswertmodell). Das
svereinfachte“ Ertragswertverfahren (§ 29 ImmoWertV) unter-
scheidet sich vom ,allgemeinen® (§ 28 ImmoWertV) lediglich
durch-die Umstellung der Ertragswertformel, d.h. beide Verfah-
rensvarianten fuhren zum gleichen Ergebnis. In der Regel wird
das ,allgemeine“ Ertragswertverfahren verwendet.

Weiterhin kann noch das ,periodische Ertragswertverfahren®
(§ 30 ImmoWertV) verwendet werden, bei dem von Vertrags-
mieten (statt marktublich erzielbaren) ausgegangen wird und fur
eine bestimmte Anzahl von Jahren die Barwerte einzeln ermit-
telt und addiert werden.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fir Immobi-
lienarten, bei welchen sich die Kaufer die Frage ,kaufen oder
selbst bauen® stellen. Hauptsachlich wird das Sachwertverfah-
ren bei der Bewertung von (eigen genutzten) Ein- und Zweifa-
milienhausern eingesetzt.

Der Wert eines Gebaudes wird mit Hilfe von ,Normalherstel-
lungskosten® (NHK) abgebildet. Normalherstellungskosten sind
keine Reproduktionskosten, sondern modellhafte Kostenkenn-
werte der Herstellung eines zeitgemaflen Gebaudes. Seit Ver-
offentlichung der (zwischenzeitlich ersetzten) Sachwertrichtlinie

MMA
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Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale;

Hedonische Modelle:

in 2012 werden hauptsachlich die NHK 2010 (d.h. Kostenkenn-
werte auf Basis des Jahres 2010) eingesetzt, die nun in der An-
lage 4 der ImmoWertV 2021 aufgefuhrt sind.

Die mit den NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten werden
mit den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen, vom Statisti-
schen Bundesamt erhobenen, Uber Deutschland durchschnittli-
chen Baupreisen indexiert (Baupreisindex). Weiterhin ist ein
Regionalfaktor vorgesehen, mit dem die NHK.zusatzlich korri-
giert werden; dieser ist von den Gutachterausschissen festzu-
legen.

Die so ermittelten Kostenwerte werden-dann mit einem Alters-
wertminderungsfaktor (= Restnutzungsdauer/Gesamtnutzungs-
dauer) gekirzt, in welchen das ‘Baualter, die-Gesamtnutzungs-
dauer, eventuell erfolgte Modernisierungen.sowie, daraus resul-
tierend, die Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen berick-
sichtigt werden.

Bauliche und sonstige AuRenanlagen:sowie spezielle Bauteile
werden i.d.R. zusatzlich-erfasst. Zum Gebaudewert wird der im
Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert addiert und der
so ermittelte vorlaufige Sachwert mit Hilfe des ,objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors® (§ 39 ImmoWertV) an den Markt
angepasst.

Sachwertfaktoren sind.in § 21 Abs. - 3-ImmoWertV definiert und
sollten- von den. Gutachterausschissen empirisch aus dem
Markt abgeleitet-werden.

Um vom jeweiligen Ergebnis (vorlaufiger Vergleichswert, Er-
tragswert;-Sachwert) auf den Verkehrswert zu schlieflen, muss
bei allen-Verfahren-das Ergebnis in einem zweiten Schritt korri-
giert werden, wenn: wertrelevante, so genannte ,besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale® (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
vorliegen.” Dies 'konnen z.B. Baumangel und Bauschaden, In-
standhaltungsrickstadnde, vom Markt abweichende Mietertrage,
Altlasten; Rechte und Belastungen sowie sonstige Besonder-
heiten-sein. Auch erhebliche Abweichungen zu den Referenz-
daten des Gutachterausschussmodells kdnnen Uber besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale erfasst werden.

Die ,Hedonische Bewertung“ von Immobilien ist ein auf Verglei-
chen basierendes Verfahren, bei dem eine Immobilie gedank-
lich in wertbestimmende Eigenschaften zerlegt wird, deren Ein-
zelwerte mit Hilfe mathematisch-statistischer Modelle ermittelt,
gewichtet, untereinander verglichen und zu einem Gesamtwert
verdichtet werden.

Automatisierte hedonische Modelle (AVM — Automated Valuati-
on Models) werden i.d.R. von privaten Datenlieferanten ange-
boten, z.T. auch kostenlos im Internet. |hre Qualitaten differie-
ren sowohl zwischen den Anbietern als auch den Bewertungs-
objekten erheblich. Die Modelle basieren meist auf Angebots-
daten. Sie sind nicht konform zur Immobilienwertermittiungs-
verordnung, da die zugrunde liegenden Formeln und Algorith-
men nicht angegeben werden und die Wertermittlung daher
nicht nachvollziehbar ist.
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QUELLENVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen: Folgende Rechtsgrundlagen werden zitiert:?°

[BauGB]
Baugesetzbuch (BauGB)

[BGB]
Bilrgerliches Gesetzbuch (BGB)

[BauNVO]
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

[GEG]

Gesetz zur Einsparung von-Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz = GEG)

[ImmoWertV]

Verordnung uber-die Grundsatze fur-die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien:und der fir.die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo
WertV)

[KAG]
Kommunalabgabengesetz Baden-Wurttemberg (KAG BW)

[WoFIV]
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung — WoFIV)

[ZVG]
Gesetz Uber.die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung — ZVG

2% In der zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen oder anzuwendenden Fassung. Bundesgesetze finden sich unter
www.gesetze-im-internet.de; Landesgesetze unter www.landesrecht-bw.de.
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Literaturquellen:

Weitere Quellen:

Von der Sachverstandigen werden die anerkannten und aktuel-
len Werke der Fachliteratur verwendet, insbesondere

Kleiber, Wolfgang [Verkehrswertermittiung]
Verkehrswertermittiung von Grundstiucken — Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Bertcksichtigung der ImmoWertV;

die aktuellste Fassung ist (kostenpflichtig).online abrufbar unter:
www.kleiber-digital.de.

Schaper, Daniela / Kleiber, Wolfgang [GuG]
Grundsticksmarkt und Grundstiickswert -(GuG) — Fachzeit-
schrift mit Abhandlungen,._Praxisbeitragen, ‘Glossar, Marktin-
formationen, Rechtsprechung und Rezensionen; erscheint seit
1990 mit jahrlich 6 Ausgaben; www.gug-aktuell.de.

Neben den fir dieses Gutachten eigens angeforderten Unterla-
gen wurden die folgenden, offentlich erhaltlichen Quellen ver-
wendet/zitiert. Bei.einzelnen: Internetquellen wird die URL direkt
in den Fulinoten angegeben.

Gutachterausschuss Lorrach-Wiesental [Jahresbericht, 2021]
Jahresbericht 2021 Uber den Grundstiicksmarkt im Gebiet der
Stadt Lorrach und der Gemeinde Inzlingen, Lorrach 2021

Gutachterausschuss Lorrach-Wiesental [Jahresbericht, 2023]
Jahresbericht 2023 .GUber den Grundsticksmarkt im Gebiet der
Stadt Loérrach und der Gemeinde Inzlingen, Lorrach 2023

Gutachterausschuss Lorrach-Wiesental [Anlage, 2023]
Anlage zum Jahresbericht 2023 Uber den Grundsticksmarkt
der Jahre 2021/2022 im Gebiet der Stadt Lérrach und der Ge-
meinde Inzlingen, Loérrach 2023

AZ:1K37/23

Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein

-
u


http://www.gug-aktuell.de/

Grundstiicke mit Wohnhaus, Garage, Verkehrs- und Griinflichen / Sonnenrain 7 - D-79585 Steinen

-53-

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abkiirzungen

A Bundesautobahn ISO International Organization for

Abt. Abteilung Standardization

AG Aktiengesellschaft 1S24 ImmobilienScout:24

AS Aktenseite JRE Jahresreinertrag

AVM Automated Valuation Models JRoE Jahresrohertrag

AZ Aktenzeichen KAG Kommunalabgabengesetz

B Bundesstralle KZ Kennzahl

BauGB Baugesetzbuch L LandesstralRe

BauNVO Baunutzungsverordnung Lfd. Nr; Laufende Nummer

BGB Burgerliches Gesetzbuch LUBW Landesanstalt fir Umwelt BW

BGF Bruttogrundflache MEA Miteigentumsanteil

BoG Besondere objektspezifische NF Nutz-/Nebenflache
Grundstlicksmerkmale NHK Normalherstellungskosten

BW Bodenwert NHN Normalhéhennull
Baden-Wirttemberg OPNV. Offentlicher. Personennahverkehr

DIA Deutsche Immobilien-Akademie oT Ortsteil
an der Universitat Freiburg p.a. pro-Jahr

DIN Deutsche Industrienorm p:m. pro Monat

EFH Einfamilienhaus PDF Free Portable Document Format

EG Erdgeschoss PKW Personenkraftwagen

ELW Einliegerwohnung REV Recognised European Valuer

EN Euronorm RND Restnutzungsdauer

EW Ertragswert RoE Rohertrag

Flst. Flurstick RVL Regio Verkehrsverbund Lérrach

FNP Flachennutzungsplan SG Sockelgeschoss

GAA Gutachterausschuss Stk. Stuck

GEG Gebaudeenergiegesetz SW Sachwert

GFz Geschossflachenzahl TF Technische Funktionsflache

GND Gesamtnutzungsdauer UK Unterkante

GRZ Grundflachenzahl UR Urkundenrolle

GuG Grundsticksmarkt und URL Uniform Recource Locator
Grundstlckswert (Zeitschrift) (Internetadresse)

HW Hauptwohnung VF Verkehrsflache

IC/ICE Intercity / -Express w Wohnbauflache

IHK Industrie- und Handelskammer WE Wohneinheit

id.R. in der Regel WF Wohnflache

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung WoFIV Wohnflachenverordnung

IMV (Firma) NG Zwangsversteigerungsgesetz

AZ:1K37/23 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i'# MMA



