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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag: 22. Januar 2025
Qualitatsstichtag 22. Januar 2025
Objektart: 4-Zimmer-Eigentumswohnung im Erdgeschoss, mit

Kellerraum im ‘Untergeschoss und Sondernutzungs-
recht an einem Pkw-Stellplatz im Freien sowie einer
Garten/Terrassen Flache.

Hinweis: Zudem 'steht der.Wohnung eine weitere
Terrassenflache auf der 6stlichen Geb&udeseite zur
alleinigen Nutzung zur Verfiigung. Dieser Bereich ist
dem Wohnungseigentum jedoch rechtlich nicht zu-
geordnet.

Baujahr: Ursprungsbaujahr unbekannt
Um-/Ausbau 1995 (gemafl Energieausweis)

Wohnflache: rd. 105 m? (Geman Grundbuch)
Grundstiicksgrofe: 920 m?

Miteigentumsanteil: 129,45/1.000

Nutzung: eigentimerseitig genutzt

1.2 Ergebnisse dieser Wertermittlung

Ertragswert 320.000 €

Verkehrswert 320.000 €

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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2 Vorbemerkungen

2.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Lérrach
-Vollstreckungsgericht-
BahnhofstraBBe 4, 4a, 79539 Lérrach
Aktenzeichen: 1 K 49/24

Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Betreibender Glaubiger: XXX
XXxx
Prozessbevollmachtigte:
XXX
XXxx

Eigentimer/Schuldner: XXX
Xxx

Gegenstand der

Wertermittlung: 4-Zimmer-Eigentumswohnung im Erdgeschoss,
mit-Kellerraum im Untergeschoss und Sondernutzungsrechten an ei-
nem Pkw-Stellplatz im Freien sowie einer Garten/Terrassen Flache.

2.2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Bei dem zu bewertenden:Wohnungseigentum handelt es sich um eine im Erdgeschoss gelegene
4-Zimmerwohnung mit einer Wohnflache von insgesamt 105 m? und Sondernutzungsrechten an
einer Garten-/Terrassenflache sowie an einem Pkw-AuBenstellplatz. AuBerdem gehért ein Keller-
raum im Untergeschoss zum Wohnungseigentum. Darlber hinaus wird die auf der 6stlichen Ge-
baudeseite anschlieBende Terrasse ausschlieBlich von den Bewohnern der Erdgeschosswohnung
genutzt: Dieser Bereich ist dem Wohnungseigentum jedoch rechtlich nicht zugeordnet.

Der Gebaudekomplex in welchem das zu bewertende Wohnungseigentum gelegen ist, besteht
aus einem eingeschossigen, einem zweigeschossigen sowie einem dreigeschossigen Baukdrper,
welche aneinandergebaut sind. Bei den Geb&duden handelt es sich geman den Ubergebenen Un-
terlagen um eine ehemalige Hofanlage, welche 1995 um-/ bzw. zu Wohnzwecken ausgebaut wur-
de. Der eingeschossige Gebaudeteil wird Uber einen separaten Hauseingang erschlossen. Die
beiden anderen Geb&udeteile verfliigen Uber einen gemeinsamen Hauseingang. Insgesamt befin-
den sich 8 Wohneinheiten in den Gebauden.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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Die zu bewertende Wohnung ist im dreigeschossigen Gebaudeteil gelegen. Die Wohnung ist ei-
gentimerseitig genutzt. Es bestehen keine Mietverhéltnisse.

2.3 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung:bezieht. Der Ver-
kehrswert wird zu den am Wertermittlungsstichtag geltenden Wertverhaltnissen ausgewiesen.

Der Qualitatsstichtag, der vom Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an, auf den sich die Wertermittlung beziehen soll. So kénnen an einem be-
stimmten Qualitatsstichtag andere Grundstlickszustande geherrscht haben, als am Wertermitt-
lungsstichtag. Zustandsmerkmale sind z.B. wertbeeinflussende. Rechte und Lasten, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, u.v.m.

Der Verkehrswert wird ausgewiesen mit den Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeit-
punkt der Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wert-
ermittlungsstichtag dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 22. Januar 2025 = Datum der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 22. Januar 2025

2.4 Ortsbesichtigung

Tag: 22. Januar 2025
Zeit: 10:30 Uhr.bis 11:30 Uhr
Teilnehmer: Xxx, Eigentlimer

Xxx, von-Seiten der Hausverwaltung
Milena Dages, zertifizierte Sachverstandige

2.5 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA9
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken”

Kleiber ,Kleiber digital“ Teil | bis X

Kleiber/Simon: ,Marktwertermittiung*

Gerardy/Mockel: “Praxis der Grundstiickswertermittiung” Band |-1V;
Vogels: “Grundstucks- und Gebaudewertermittiung”;

Sprengnetter: “Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten”,
Band 1-3.

Vom Amtsgericht Lérrach erhalten:

o Beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch-von Wyhlen, Nr.

3.602 vom 12.09.2024

Von der Hausverwaltung digital erhalten:

Teilungserklarung,-6 UR 268/94; beurkundet von
Richter am Amtsgericht als Notarvertreter, am 14.12.1994

Anderung-zur Teilungserklarung; 6 UR 268/95, beurkundet
von Richter am Amtsgericht als Notarvertreter, am
12.03:1996

Energieausweis, erstellt von ,
;. Walter-Kohn-StraBe 4d, 04356 Leipzig am
05.12.2018

Protokolle der Eigentimerversammlung aus den Jahren
2022, 2023 und 2024 erstellt von Hausverwaltung

Hausgeldabrechnung 01.01.2023 bis 31.12.2023, erstellt von
Hausverwaltung

Wirtschaftsplan fur die Wirtschaftsjahr 2024 und 2025, er-
stellt von Hausverwaltung

Von der Sachversténdigen eingeholt:

Schriftliche Auskunft Gber Baulasten und Bebauungsplan

o Telefonische Auskunft Uber Altlasten

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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o Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Flurstliicknach-
weis und Liegenschaftskarte, M = 1:500, erstellt vom Land-
ratsamt Lérrach, Vermessungsbehdrde, am 04.03.2025

o Auszug aus der Kaufpreissammlung, erstellt.vom gemein-
samen Gutachterausschuss Rheinfelden; am 06.03.2025

o Grundrissplan Erd- und Untergeschosses aus den Bauan-
tragsunterlagen

o Hochwassergefahrenkarte, Land Baden-Wirttemberg
o Erdbebenrisikokarte, Land Baden-Wirttemberg

o Larmimmissionskarte. und Karte  tiber Naturschutzgebiete,
Land Baden-Wairttemberg

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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3 Grundsticksmerkmale

3.1 Lagemerkmale

3.1.1 Makrolage -
Bundesland: Baden-Wdrttemberg AN
Kreis: Lorrach f“\ ? | :f-\:g;g\\\
\“R_','?' \‘\‘ \ \\‘;‘
GrofRraumige Lage: Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen . ir'n ani&ﬂaereck Deutsch-
lands in unmittelbarer Nahe zur: Schiveizer Grenze und nur rund
8 km von der franzosischen Gm&i‘éﬁt!q&g\l, N
"‘ : ,.v ; ‘ v {r . |
P e NS o

1.1.1  Allgemeine Wirtschaftsdaten

Uberblick: Die Gemeinde besteht aus den ehemals selbstandigen Orten
Grenzach und Wyhlen. Im Zuge der Verwaltungsreform 1975 wurden
die selbststéandigen Orte zur Gemeinde Grenzach-Wyhlen zusam-

Verkahrswarlgutachtan Nr 251875 Wohnungseigantum Nr_ 3, Bergstralle 10 79539 Grenzach-Wyhien
zum Westermittiungsstchiag 22 Januar 2025
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mengeschlossen. Grenzach-Wyhlen zahlt ca. 15.090 Einwohner
(Stand: Dezember 2023).

Grenzach-Wyhlen ist Industrie- und Dienstleistungsstandort und ver-
figt Uber samtliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Be-
darfs. In den Ortsteilen Grenzach und Wyhlen.ist jeweils eine Apo-
theke gelegen. Arztliche Versorgung ist in maBigem Umfang vorhan-
den. Krankenhauser sind in Lérrach, Rheinfelden und Basel gelegen.

Am Ort gibt es mehrere Kindergarten, zwei Grundschulen, eine
Realschule sowie ein Gymnasium und zwei Forderschulen. Ebenso
sind eine AuBenstelle der Musikschule Rheinfelden und eine Volks-
hochschule in Grenzach-Wyhlen vorhanden.

Die BundesstraBe B34 fuhrtvon Basel-Uber Grenzach-Wyhlen nach
Ludwigshafen am Bodensee. Sie verbindet die beiden Ortsteile
Grenzach und Wyhlen-miteinander.

N&chstgelegener:Anbindung-an die deutsche Autobahn besteht an
der Anschlussstelle Rheinfelden-Sid. Dort befindet sich der Grenz-
Ubergang zur-Schweiz zu den Autobahnen 2 und 3.

Auf Schweizer Seite ist die nachste Anbindung an die Autobahn am
Anschlusspunkt-Basel-Wettstein. Von dort besteht in Richtung Nor-
den Anschluss-an die deutsche A5 Richtung Freiburg - Frankfurt so-
wie an die franzésische A35 in Richtung StraBBburg.

Die Gemeinde gehort dem "Regio-Verkehrsverbund Lérrach" an und
ist-mit zwei Haltepunkten (Grenzach und Wyhlen) Uber die Hoch-
rheinbahn mit. dem Uberregionalen Schienennetz verbunden. Néchs-
ter IC- bzw. ICE-Anschluss besteht in Basel. Am Badischen Bahnhof
Basel besteht ebenso Anschluss an die Regio-S-Bahn Basel.

Der EuroAirport Basel/Mulhouse liegt 13 km nordwestlich von
Grenzach-Wyhlen.

Gemal den Veréffentlichungen des statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg hat die Bevdlkerung von Grenzach-Wyhlen in den
letzten 10 Jahren um ca. 6 % zugenommen. Auch bis zum Jahr 2040
wird ein weiter leichter Anstieg prognostiziert.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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3.1.2 Mikrolage

Standortbeschreibung: Das zu bewertende Anwesen ist im Stadtteil Wyhlen gelegen, dort
auf der 6stlichen StraBenseite der BergstraBe. Siehe nachfolgenden
Ortsplan:

Quelle: OpenStreetMap

Entfernungen: Bushaltestelle ca. 350 m
Bahnhof Wyhlen ca. 700 m
Kindergarten ca. 600 m
Schulzentrum ca. 1 km
Messezentrum Basel ca. 8 km
Autobahnanschluss A98 ca. 8 km
Innenstadt Lorrach ca. 11 km

3.2 .Immobilienmarkt in der Region

In-den grenznahen Regionen zur Schweiz sind die Immobilienpreise sowie die Mieten in den letz-
ten Jahren erheblich angestiegen. Lérrach, Weil am Rhein, Grenzach-Wyhlen und Rheinfelden
inklusive des naheren Umfeldes zahlen zu den bevorzugten Lagen.

Zusétzlich verknappte sich das Angebot an Immobilien aufgrund des Zuzugs von Berufspendlern,
die in Deutschland leben und in der Schweiz arbeiten. Auch wurde der Preisanstieg — wie auch in
den meisten anderen Gegenden Deutschlands — durch das niedrige Zinsniveau befeuert. Ent-
sprechend sind Kauf- und Mietpreise von Immobilien gestiegen und befinden sich auf relativ ho-
hem Niveau. Das Preisniveau in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen liegt etwas unter dem von
Lérrach.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
zum Wertermittlungsstichtag 22. Januar 2025
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Durch die Ende des Jahres 2022 deutlich gestiegenen Hypothekenzinsen wurde die Kauf-
Nachfrage abgeschwécht, was zu einer leichten Preissenkung am Immobilienmarkt fihrte. Zwi-
schenzeitlich haben sich die Preise wieder stabilisiert bzw. einen leichten Aufschwung erfahren.

Auf Grund der gestiegenen Energiekosten rlickt jedoch der energetische Anspruch -an Immobilien
immer mehr in den Vordergrund und bei alteren, energetisch nicht sanierten . Gebduden muissen
eher Preisabschlage hingenommen werden, als bei jingeren Immobilien.

3.3 Lagequalitat

Art und Maf der umge-
benden Bebauung:

Immissionen:

Wohnlage:

3.4 Gestalt und Form

Wohnbebauung, meist mit Mehrfamilienwohnhduser in unterschiedli-
cher GroB3e und unterschiedlicher baulicher Nutzung

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen wahr-
nehmbar.

Mittlere, zentrumsnahe Wohnlage.

Auszug Liegenschaftskataster: (verkleinert im Original M = 1:500)

Grin hinterlegt = das Bewertungsgrundstiick

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen

zum Wertermittlungsstichtag 22. Januar 2025
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Topographie: Das Grundstick fallt mit dem StraBenverlauf von Norden nach Si-
den leicht ab.

GrundstiicksgroBe: 920 m?

Grenzbebauung: Das Gebaude wurde an der sudlichen Grundsticksgrenze erstellt.

Im Norden grenzt der Carport an den Schuppen des Nachbargrund-
stlicks Flst. Nr. 56

3.5 ErschlieBungszustand

StraBenart: Bei der BergstraBe handelt es sich um:eine innerértliche Erschlie-
BungsstraBe, mit einseitig ausgebautem Gehweg.

StraBenausbau: StraBe und Gehweg mit bituminésem Belag:

Versorgungsleitungen: Das zu bewertende Grundstiick ist voll-erschlossen und an die 6f-
fentliche Wasserversorgung:und Abwasserbeseitigung angeschlos-
sen. Anlieger-"und ErschlieBungsbeitrage sind aufgrund der histori-
schen Situation nicht zu erwarten, weshalb hiertiber von der Sach-
verstandigen keine weiteren Nachforschungen angestellt wurden.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
zum Wertermittlungsstichtag 22. Januar 2025
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3.6 Beschaffenheit und Risiken
3.6.1 Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar, die auf besondere
wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten.

3.6.2 Altlasten

GemasB telefonisch erteilter Auskunft des Landratsamtes Ldrrach st das Bewertungsgrundstiick
nicht im Altlastenkataster erfasst.

3.6.3 Hochwassergefahren- / Uberschwemmungsgebiet

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wirttemberg (WG) werden Uberschwemmungsgebiete
unter anderem als Gebiete definiert, in denen ein-Hochwasserereignis._statistisch einmal in 100
Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete sind in der Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Fir diese
Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formu-
liert. Unter anderem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen-oder sonstigen Satzungen-nach dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und.35 des BauGB zu errichten bzw. zu erweitern

Nach den vorliegenden Daten:aus der interaktiven:Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt
far Umwelt, Messungen und. Naturschutz: Baden-Wirttemberg liegt das Bewertungsobjekt zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht im Bereich der statistisch ermittelten mdglichen Uberflu-
tungsflachen.

3.6.4 Schutzgebiete

GemaB Darstellung des Geodatenportals der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wdirttemberg liegt
das Grundstiick nichtim Bereich eines Schutzgebietes.

3.6.5 Larm

GemaB Darstellung des Geodatenportals der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Warttemberg liegt
das Grundstick in keiner larmbelasteten Zone.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
zum Wertermittlungsstichtag 22. Januar 2025
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Geman Darstellung der Karte der Erbebenzonen und geologischen Unterklassen — verdffentlicht
vom Ministerium fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg- liegt, Grenzach-
Wyhlen in der héchsten Erdbebenzone 3. Bei der Erdbebenzone 3 handelt es sich-um ein Gebiet,
in dem gemanl dem zugrunde gelegten Geféhrdungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 7,5 und

gréBer zu erwarten sind.

3.7 Privatrechtliche Gegebenheiten
3.7.1 Grundbuch

(nur auszugsweise)
Grundbuchabschrift vom 12.09.2024

Grundbuch'von

Bestandsverzeichnis:
Flst. Nr. 51

Die Erdbebenzonen beruhen auf der Berechnung der Erdbebengefahrdung auf
dem Miveau einer Micht-Ubsrschreitenzwahracheinlichketvon 90 % innehalb
wvon 30 Jahren fiir nachiolgend angsgebene Intensitaizwerte (EMS-Skala):

Wyhlen, Blatt 3.602

Gebaude- und Freiflache

BergstraBBe 10

mit 9 a 20 m2

Gebiet aukerhalb von Erdbebenzonen

Gebiet sehr gennger ssismischer Gefdhrdung, in dem gemal
des zugrunde gelegten Gefahrdungsnivesus rechnerizch die
Intensitit B nicht ereicht wird

Erdbebenzone 0
13ebet, in derngemalt des zugrunde gelegten Gefdhrdungsniveaus
rechnensch die-Irfensititen -G bis < 6,5 zu erwartzn sind

Erdbebenzone 1
Gebiet, n dem gemal} des zugrunds gelegten Gefdhrdungsniveaus
rechinensch &z Intenzitaten 6.3 bis = 7 zu erwarten sind

Erdbebenzone 2
Gebest, in derrgemal des zugrunde gelegten Gefdhrdungsnivesus
rechnerisch die Infensitdten T bis = 7.5 zu erwartzn sind

Erdbebenzone 3
Gebigt, in dem gemal} des zugrunde gelegien Gefahrdungsniveaus
rechnerisch die Intensitaten 7.5 und grofer zu erwarten sind

129,45/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
zum Wertermittlungsstichtag 22. Januar 2025

Seite 14 von 41



SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

h Bosch & Dages

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
Nr. 3 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss und Kellerraum Nr. 10
sowie Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 8 und an ei-
ner mit Nr. 3 bezeichneten Gartenflache.

Abt. I: Eigentiimer
XXX
Abt. II: Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung ist. angeordnet.
Eingetragen am 12.09.2024

Abt. 1lI Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Evtl. eingetragene Grundschulden-werden in dieser Wertermittlung
nicht aufgefiihrt wertméaBig nicht berlicksichtigt.

3.7.2 Mietverhiltnisse

Die Wohnung wird vom:Eigentimer bewohnt.

3.8 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
3.8.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig Gbernommene, o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem, das
Grundstick betreffende Tun, Dulden oder Unterlassen. Die Belastung entsteht durch die Erkla-
rung der Grundstickseigentiimer gegenlber der Behdrde.

Geman schriftlich erteilter Auskunft vom Bauamt Grenzach-Wyhlen ist folgende Baulast im Sinne
des § 71 LBO auf dem Bewertungsgrundstlick eingetragen:

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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3.8.2 Bauplanungsrecht

GemaB Darstellung des:Geoinformationsportals des Landkreises Lérrach liegt das Anwesen im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ,Oberdorf, rechtskraftig seit 24.07.2020.
Dieser enthélt lediglich folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

1. Im Geltungsbereich werdes auf Grundlage von § 8 Abs. 2b BauGB kemngebietstypische
Vergn(gungsstatien sowle nicht-kemgebietstypische Vergniigungsstitien ausgeschlossen,
2. Aushahmsweise sind kieine Tanzlokale, Tanzcafés und Tanzbars sowle Bowling- und

Kegelbahnen im Zusammenhang mit einer nicht untergeordneaten Schank- und
Speisewirdschaft zulassig.

3.8.3 Energieausweis

Der auf der Grundlage des Energieverbrauchs erstellte Energieausweis bescheinigt dem Gebéau-
de einen Endenergieverbrauchskennwert von 107 kWh/(m?2a).

GemanB den im Energieausweis angegebenen Vergleichswerten fir Endenergie entspricht dies
dem Energieverbrauch der Gebaudeklasse D. Der Energieverbrauch liegt somit in etwa beim
Durchschnitt des Wohngeb&audebestandes.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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Es wird von Seiten der Sachverstandigen jedoch darauf hingewiesen, dass Energieausweise, die
auf der Basis des Energieverbrauchs erstellt wurden, nur-eine geringe Aussagekraft besitzen.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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4 Beschreibung des Gemeinschafts- und des Sondereigentums

4.1 Gemeinschaftseigentum

4.1.1 Baujahr /Art des Gebdudes

Baujahr:

Art des Gebaudes:

Modernisierungen:

\\ \\
\\ 3

Aus-Umbau 1995 (gemai Energieausweis) = \\
\. \\\- \\ *\\
Der Gebaudekomplex besteht aus emem engeschosso@én (orange-
nes Gebdude), einem zwolgesdwss@gen (blauos\Gebaude) sowle
einem dreigeschossigen (grines G&J\\éude) Bmkbrper jeweils mit
ausgebautem Dachgeschoss. B{&Geb&udeteilb werden aber zwei
Hauseingédnge erschlossen, woﬁﬁl das mimere Gebdude und das
dreigeschossige Gebaude x‘lg@relnen\\gémémsamen Eingang verfl-
gen und Im Untecgesch@s mlteinander verbunden sind. Insgesamt
befinden sich 8 Wohﬁqmeutm rsebaud\
\\ \ k) L )
Keine wesenﬂlehén sélt dem Jatl der Gebéudeerstellung

Pfeil = Lage der zu bewertenden Wohnung

Verkahrswarlgutachten Nr 251875 Wohnungseigantum Nr 3, Bergstralle 10 79639 Grenzach-Wyhien
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4.1.2 Ausfihrung und Ausstattung des Mehrfamilienwohnhauses

Hinweis:

Konstruktionsart:

AuBenwénde:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Dachform/Dachdeckung:

Schornstein:
Regenrinnen und Fallrohre:

Treppenhaus:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch rele-
vante Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der
Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale Teil-
bereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Es wurde nur
eine augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen.
Zerstérende Untersuchungen wurden nicht-angestellt. Die: Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile basieren deshalb teilweise auf Vermu-
tungen.

Die Beschreibung bezieht sich lediglich auf den Gebaudeteil in wel-
chem die zu bewertende Wohnung gelegen ist.

Massivbau

Untergeschosswéande aus Beton, geman Plan 24 cm stark.
Umfassungswéande vermutlich Mauerwerk, geman Plan 24 cm stark.
Die giebelseitige Fassade-ist vom Obergeschoss bis zum Dachge-

schoss mit-Holz verkleidet.

Im Untergeschoss: liberwiegend Beton sowie Kalksandsteinmauer-
werk:.

Treppenhaus- und Wohnungstrennwande vermutlich betoniert.
Tragende Innenwande vermutlich aus Stahlbeton, gemaB Plan
24 cm stark. Nichttragende Innenwande vermutlich als Trockenbau-
wande, gemafi-Plan 11,5 cm stark.

Vermutlich Gber allen Geschossen Betondecken.

Je Gebaudeteil ein Satteldach als zimmermanntechnische Holzkon-
struktion. Vermutlich bauzeittypische Dammung. Dacheindeckung

mit Biberschwanzzieglen.

Hinweis: Das Dachgeschoss ist ausgebaut und wurde von der
Sachverstandigen nicht besichtigt.

unbekannt
Zinkblech.

Vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss gegenlaufige Betontrep-
pe, schallentkoppelt. Tritt- und Setzstufen sowie Zwischenpodeste

Verkehrswertgutachte
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mit Granit belegt. Treppenhauswande mit Rauputz verputzt. Gelan-
der als Vierkantstahlkonstruktion mit Edelstahlhandlauf.

Zum Untergeschoss einlaufige Betontreppe mit Granit belegt.

AuBentreppe: Zum Hauseingang funf Héhendifferenzstufen [m‘r\Betonwerkstelnen

belegt. R
Ny

x\, RN

\.ﬁ \\. b, \\ . o \\

Abstellrdume: . \\ \% Kellerbodenbetomert ohne Belag. Wande und Decken geweif3t.

N \Dle KellerEbtelle smd Uber Holzlattenverschldge zueinander abge-
\;>.\\ ._ ‘-‘zl\," > trennt. NE
_t\x_‘_'*.\zf ‘ N ()
BaIkone/Terras\s\e‘Q; \Terrassen im Erdgeschoss am Boden mit Betonwerksteinen belegt.
NN Q_ ‘Balkon \im zweiten Obergeschoss als Hangebalkon. Gelander aus
N ‘\Q‘ PN feuerverzmkten Stahlprofilen, Verkleidung mit Holz.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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Fenster:

Lichtschutz:

Hauseingangstur:
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Holzisolierglasfenster aus dem Jahr der Gebaudeerstellung. Im Erd-
geschoss Uberwiegend in bodentiefer Ausfiihrung.

Kunststoffrollladen vermutlich meist bedienbar uber Gurt oder Kur-
belantrieb.

, N -

Metallrahmenelement mit Isolierverglasung und zwei feststehenden
Seitenteilen. Die Hauseingangstire ist (iber einem kleinen Baukérper
vorgeschaltet. Daneben freistehende Brlefkastenanlage mit integrier-
ter Klingel- und Gegensprechanlage. . \

41.3 Haustechnisché.‘_ ‘A‘nlagen_beim Gehéinsbhaftseigentum

Heizung:

|
\

Warmwasser:

EIethb‘instalIatiqr‘j: :

4.1.4 Nébengebéiude

X ‘<iGétszentreilhe<iZUhg aus dem Jahr des Um-/Ausbaus (gemaB Ener-
_gieausweis).

Zentral Uber die Heizungsanlage.

Zahleranlage im Untergeschoss. Vermutlich Einzelabsicherung in
jeder Wohnung.

Zu StrafBe hin wurde ein Holzcarport erstellt. Dieser ist mit einem Pultdach Gberdacht und bietet

Platz fir 6 Pkws.
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4.1.5 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen z&hlen die Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz. Es wird ungeprift unterstellt, dass diese vollstandig und funktionsfahig vorhan-
den sind.

Zur StraBe sind der Carport sowie die Pkw-AuBenstellplatze gelegen. Die Zufahrt ist mit Beton-
steinen gepflastert. Da die Hauseingang zu den Gebaudeteilen etwas tiefer gelegen ist, erfolgt der
Zugang jeweils Uber eine AuBentreppe mit Stufen aus Betonwerksteinen.

Freibereiche &stlich der Geb&ude sind terrassiert und mit Rasen eingesat sowie teilweise mit
Stauden und Bischen bewachsen. Héhendifferenzen im Gelande werden teils mit Natursteinen,
teils mit Betonstitzmauern gesichert.

4.1.6 Instandsetzungsbedarf am Gemeinschaftseigentum

Seit dem Jahr des Um-/-Ausbaus sind an dem Gebaude keine wesentlichen Modernisierungen
durchgefuhrt worden. Folgender Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf ist festzustellen:

= Die Fenster wurden geman Auskunft der Hausverwaltung bisher nur teilweise erneuert.
Die bisher nicht erneuerten Fenster sind somit bereits rd. 30 Jahre alt, diese sollten als
Warmeschutzverglasung erneuert werden.

= Die AuBenwandstarke von nur 24 cm ist aus energetischer Sicht deutlich zu diinn. Im Zuge
des Austausches der Fenster wird das Aufbringen eines Warmedammverbundsystems
(WDVS) als notwendig erachtet.

= Die Dammung der Kellerdecke wird als sinnvoll erachtet.

= Die Heizungsanlage stammt ebenso noch aus dem Jahr der Gebaudeerstellung. Diese
muss mittelfristig erneuert werden.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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4.2 Wohnungseigentum

4.2.1 Grundriss
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4.2.2 Flachen und MaBangaben

Hinweis:

Die nachfolgende aufgefuihrten Fldchenangaben sind der Wertermitt-
lung dienlich und verstehen sich vorbehaltlich eines exakten Aufma-
Bes. Die Wohnflache wurde anhand der in den Grundrissplanen ent-
haltenen MaBketten von der Sachverstandigen selbst ermittelt und
mit den in der Erganzung zur Teilungserklarung -enthaltenen Fla-
chenangaben plausibilisiert.

Bei der Ortsbesichtigung hat die Sachverstandige mittels Laser-
messgerat stichprobenhaft RGume nachgemessen. Hieraus ergaben
sich keine Abweichungen, bzw. lagen diese im Toleranzbereich. Bei
der aufgeflhrten Berechnung sind die Flachen der Terrassen jeweils
mit V4 ihrer Grundflache bertcksichtigt.

Zwar ist die Terrassenflache auf der éstlichen Gebaudeseite dem
Wohnungseigentum rechtlich nicht -zugeordnet, da diese aufgrund
von internen Regelungen seit dem Jahr.des Umbaus jedoch aus-
schlieBlich von den Bewohnern der Erdgeschosswohnung genutzt
wird, wurde die-Flache der Terrasse ebenso mit ¥4 ihrer Grundflache
bei der Wohnflache bericksichtigt.

Wohnflache (WF) WF Summe WF
Kind 14,10 m2
Schlafen 14,10 m2
Kind 11,20 m2
Flur 7,90 m2
Bad/WC 5,50 m2
Dusche/WC 3,50 m2
Kuche 5,00 m2
Flur 10,60 m?
Wohnen/Essen 28,50 m?
Terrasse 1 2,10 m2
Terrasse 2 2,00 m2
Wohnflache gesamt 104,50 nv 105 m?

4.2.3 Ausfiuhrung und Ausstattung des Wohnungseigentums

Wénde/Decken:

FuBbdden:

Innentdren:

Uberwiegend verputzt und gestrichen. Sanitarbereiche ca. 1,80 m
hoch gefliest.

Uberwiegend mit Laminat belegt. Sanitirbereiche mit Fliesenbelag.
Im Bereich der Kiiche mit PVC.

Réhrenspantlren in Holzzargen, teilweise mit Oberlicht.
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4.2.4 Haustechnische Ausstattung innerhalb des Wohnungseigentums

Heizkérper: Meist Kompaktheizkérper

Elektroinstallation: Fr die Zelt des Um-/ Ausbaus mittlere Ausstattung mit Sprech- und
Taroffnungsan
gsanlage. Q\\&\\
Sanitarinstallationen: Duschbad ausgestattet mit Duschtasse m\‘*ouschgbuannuog
wandhéngendem WC mit Unte:bauspoler\w Wascﬂ)edten mit
Einhebelmischbatterie »,;:;--,l o\
Badezimmer ausgestattet mit Bqde@&gne wandhangendem WC mit

Unterbauspilkasten und Wa 1 mlt Elmﬁbelm-sd\bauene

4.2.5 Nebenraume des Wohnungseigentums

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist der Kellerraum Nr. 10 im Untergeschoss zugeord-

net. Der Kellerraum hat eine Grofe von ca. 11 m?.
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4.2.6 Zustand

Grundrissgestaltung:

Ausstattungsmaterialien:

Belichtung und Besonnung:

Ausrichtung zur Himmels-
richtung:

SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG
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Schlauchférmige Grundrissgestaltung. Die Wohnung ist lediglich rd.
7,6 m breit jedoch rd. 16 m tief.

Mittlere Ausstattung aus dem Jahr des Aus-/ Lhﬁibéﬁs.

Nachteilig, da die Belichtung des Wohnp/Es*52|mmer Kiche, Flur
sowie des Eingangsbereich lediglich uber die Fensterfront nach
Westen erfolgt. Seitlich sind keine Fenster vorhanden Aufgrund der
offenen Grundrissgestaltung erglbt smch in: \dLesem Bereich eine
Raumtiefe von rd. 12 m. Die Erdgeschossetage ist zudem etwas zu-
riickversetzt gelegen und wird durch die daruberllegenden Geschos-
se nach Westen zuséatzlich: ygrschatte\t\\Badezmmer und Duschbad
sind innenliegend. ) N

SN ™Y S
N7 Nl
X \\ N N
Befriedigend, Te(assen nach Osten und Westen gerichtet. Schlaf-

zimmer nach Stidosten. \
NS ' R

SN d ,\.f"', \

\9) SN }‘\ )

4.2.7 Instandsetzungsbedarf am Wohnungselgentum

Die Wohnung hinterlasst einen altersentsprechenden Gesamtelndruck Im Bereich der Terrassen-
tiren nach Westen war dunkle Verfarbungen an den‘Wanden zu erkennen. Darliber hinaus war
kein Instandsetzungsbeda?ffeststellbaﬁ gler uber das tbliche MaB an Abnutzung hinausgeht.
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4.3 WEG-Verwaltung

Verwalter nach WEG:

Monatliches Wohngeld:

Erhaltungsriicklage:

Beschlisse der
Eigentimerversammlungen:

Besonderheiten der
Teilungserklarung:

FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

GemaB Wirtschaftsplan 2025 betragen die Vorauszahlungen fiir die
Betriebskosten inklusiv Zufihrung zur Instandhaltungsricklage 326 €
monatlich. Die auf den Mieter umlagefahigen-Nebenkosten betragen
rund 204 € monatlich.

Die Hbéhe der Instandhaltungsriicklage betrug-gemans Wohngeldab-
rechnung 2023 am 31.12.2023-insgesamt 52.990,87 € und anteilig
fr das zu bewertende Wohnungseigentum-6.859,66 €

Aus den Ubergebenen:Protokollen der Eigentimerversammlungen
gehen keine wertbeeinflussenden:Beschliisse hervor.

Die Teilungserklarung enthalt keine wertbeeinflussenden Besonder-
heiten, sondern richtet sich im Wesentlichen nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG).
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5 Wertermittlung

5.1 Grundsatze der Wertermittlung — Auswahl des Bewertungsverfahren
5.1.1 Gesetzliche Vorgaben

Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 6 InmoWertV

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, :das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten oder der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen;.die Wabhl ist zu-begrunden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wardigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.

5.1.2 Mdogliche Wertermittlungsverfahren

Das Sachwertverfahren ist bei der Verkehrswertermittlung von Wohnungs- und Teileigentum
vollig ungeeignet, denn es ist nicht mdglich:die Bausubstanz von Sondereigentum von der Gbrigen
Bausubstanz genau zu trennen. Schon-auf Grund der Lage einer Wohnung innerhalb des Objek-
tes, der Ausstattung des Sondereigentums sowie der Ausstattung des Gemeinschaftseigentums
kénnen sich erheblich abweichende Wertverhaltnisse ergeben. Das Sachwertverfahren ist i.d.R.
lediglich bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern das geeignete Verfahren, den Verkehrswert zu
bestimmen.

Am sichersten ist der Verkehrswert von Wohnungseigentum mit Hilfe des Vergleichswertverfah-
rens zu beurteilen, denn Wohnungseigentum wird am Markt Gblicherweise nach Preisen je Quad-
ratmeter Wohnflache gehandelt. Voraussetzung fir dieses Verfahren ist jedoch, dass hinreichend
vergleichbare Objekte zur Verfligung stehen, was i.d.R. nicht der Fall ist.

Grundsatzlich kann der Verkehrswert von Wohnungs- und Teileigentum aber auch mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens ermittelt werden. Beim Ertragswert wird die Wertigkeit der Immobilie Uber
die Miete zum Ausdruck gebracht. Der Ertragswert fihrt bei einem Ansatz ortstblicher Mieten und
bei Verwendung eines fur Immobilien dieser Nutzungsart empirisch abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes gleichfalls zum Verkehrswert.

5.1.3 Verfahrenswahl

In diesem Gutachten wird fir die Bewertung des Wohnungseigentums das Ertragswertverfahren
durchgeflihrt. Zudem wurde von der Sachverstandigen beim zustéandigen Gutachterausschuss ein
Auszug aus der Kaufpreissammlung angefordert, welcher zur Plausibilisierung des ermittelten
Ergebnisses herangezogen wird.

Der anteilige Bodenwert wird dabei auf der Grundlage der §§ 40 bis 43 ImmoWertV ermittelt.
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5.2 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
ohne Berlicksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Geman § 40 ImmoWertV ist vorrangig
das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Abs..2 ImmoWertV ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

5.2.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
stlcken, Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache, welcher fiktiv unbebaut ist

Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich. zusammenhangenden Gebiet. Bodenricht-
wertzonen sollen insoweit abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundsticken, fir die der Bodenrichtwert gelten-soll; und dem Bodenrichtwertgrundstiick grund-
satzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen soll.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks:von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt - bewirken'entsprechende Anpassungen auf den
Verkehrswert des Grundstickes

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Rheinfelden hat folgenden Bodenrichtwert mit

Stand 01.01.2023 fir.die Richtwertzone; in welcher. das Gebaude gelegen ist, ermittelt und be-
schlossen:

Weitere Kennzahlen zum Bodenrichtwert sind nicht bekannt.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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5.2.2 Abweichungen der wertbestimmenden Grundsticksmerkmale

Folgende Kriterien wurden zur Bodenwertermittlung herangezogen:

= Berucksichtigung der wertbestimmenden Grundstiicksmerkmale

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Lagewert der Bodenrichtwertzone.
Innerhalb dieses Bereichs sind keine Wertunterschiede in Bezug auf wertbestimmenden Grund-
stlicksmerkmale feststellbar.

= Beriicksichtigung rechtlicher Gegebenheiten

Die Baulast (siehe hierzu Punkt 3.8.1 dieses Gutachtens) schrankt die Bebauung ein, denn das
Grundstick wird dadurch belastet, dass es zusétzlich zu dem gesetzlich:vorgeschriebenen Bau-
wich die auf dem Nachbargrundstlck Flst. Nr. 56 bis zu 1,73.:m:fehlende Abstandsflache zu Uber-
nehmen hat. Die betroffene Flache hat eine GréBe von 24 x 1,73 m =.41,5 m2. Dies wird mit ei-
nem Abschlag in H6he von 50 % bezogen auf den Bodenwert der. durch die Baulast belasteten
Flache wertmaBig berlcksichtigt.

Daruber hinaus sind keine rechtlichen oder sonstigen Abweichungen'zu berlcksichtigen, die Ein-
fluss auf den Bodenwert haben.
5.2.3 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums

Unter Beriicksichtigung der genannten Uberlegungen wird der Bodenwert erschlieBungsbeitrags-
frei wie folgt bewertet:

Bodenwert: 920 m? x400 €/m? = 368.000 €

Abschlag wegen Baulast: 24mx1,73mx0,5x400€/m2= - 8.304 €
Bodenwert, gesamt: 359.696 €
129,45/1.000 MEA x 359.696 = 46.563 €

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums rd. 47.000

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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5.3 Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsgemafBer In-
standhaltung (regelmafBig und fortdauernd) bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein
Objekt entsprechend seiner Zweckbestimmung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus Bauweise, Bauart, Konzeption und:-Nutzung.

Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer wurde der Anlage 1 der ImmoWertV entnommen. Vorge-
nommene Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden entsprechend Anlage 2,
ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden - bei Modernisie-
rungen) berticksichtigt. Das Gebaude wurde 1995 teilweise auf-den Grundmauer einer ehemali-
gen Scheune aufgebaut. Die inwendige und technische Ausstattung sowie die energetische Ge-
baudehille stammen Uberwiegend aus dem Jahr des Um-/Ausbaus..Ca. 10 — 20 % des Gebau-
des stammen noch aus dem Ursprungbaujahr und sind damit vermutlich deutlich alter.

Aufgrund der genannten Uberlegungen wird das Gebaude 10-Jahre alter:gesehen, als das Jahr
des Um-/Ausbaus. Bei der Wertermittlung wird deshalb von einem wertrelevanten Baujahr von
1985 ausgegangen. Unter Berticksichtigung des  vorgefundenen Bau- und
Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféahigkeit der baulichen Anlage,
werden die Gesamtnutzungsdauer und die-Restnutzungsdauer im Rahmen dieser Bewertung wie
nachfolgend aufgezeigt bewertet:

Bewertungsjahr 2025
Jahr des Um-/ Ausbaus 1995
Wertrelevantes Baujahr 1985
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre

5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 . Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur Ermittlung des
Ertragswertes sind die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbesondere Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag).

Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehdren die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Betriebs-
kosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Durch Umlagen
gedeckte Kosten bleiben unberlcksichtigt. Die zur Ertragswertermittlung fihrenden Daten sind
nachfolgend erlautert.
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5.4.2 Rohertrag

Der Rohertrag ist gem. § 31 ImmoWertV die Summe der marktlblich erzielbaren Ertrdge. Der
Ermittlung des Rohertrages sind die tatséchlichen Mieten heranzuziehen, wenn sie marktublich
sind. AuBBerdem ist i.d.R. von einem ordnungsgemaBen Unterhaltungszustand der Mietsache aus-
zugehen. Der Wert von Instandsetzungsaufwendungen ist separat zu ermitteln:

Die marktibliche Vergleichsmiete kann anhand eines qualifizierten Mietspiegels ermittelt werden.
Alternativ kbnnen Vergleichsmieten aus Mietspiegeln von Nachbargemeinden und aus eigenen
Auswertungen abgeleitet werden. Vertragsmieten kénnen dann angesetzt werden, wenn sie hin-
reichend mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete tbereinstimmen.

Offizielle Angaben (ber Mieth6hen wie bspw. einen qualifizierten Mietspiegel gibt es in Grenzach-
Wyhlen und der ndheren Umgebung nicht. GemaR einer statistischen Erhebung der Firma on-geo
GmbH, ermittelt aus Inseraten von Mietwohnungen auf der Internetplattform Immoscout 24, lagen
die Mietangebote im Umkreis von nur 200 m zum Bewertungsobjekt im Zeitraum zwischen dem
[. Quartal 2022 und dem IV. Quartal 2024 wie folgt:

Die-Auswertung- zeigt, dass die Mietangebote fiur Wohnungen zwischen 90 - 120 m? bei einer
Spanne zwischen 10,00 €/m? und 15,00 €/m? liegen, durchschnittlich bei 12,27 €/m?. Die Angaben
werden ebenso von Auswertungen der internen Datenbank gestitzt.

Bezogen auf die GréBe und Ausstattung der Wohnung wird bei dem Bewertungsobjekt der Roher-
trag im mittleren Bereich der Spanne gesehen. Jedoch ist die Wohnung im Erdgeschoss gelegen
und wird lediglich Uber die Giebelseiten belichtet, weshalb die Belichtungsverhaltnisse einge-
schréankt sind. Zudem wird die Belichtung zusatzlich durch den Uberbau der dariiberliegenden
Geschosse eingeschrankt. Die mangelnde Belichtung wirkt sich nachteilig auf den Wohnwert aus,
weshalb beim Wertermittlungsobjekt die Miete im unteren Drittel der angegebenen Spanne gese-
hen und mit 11,00 €/m? WF bewertet wird. Dies entspricht einem Mietansatz von 1.155 € monat-
lich. Bei diesem Mietansatz wird davon ausgegangen, dass der Pkw-Stellplatz enthalten ist.

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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5.4.3 Reinertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktlUblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskos-
ten.

5.4.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gem. § 32 ImmoWertV sind die flr eine ordnungsgeméfie Bewirtschaf-
tung und zulassige Nutzung entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind.

Die jeweiligen Bewirtschaftungskosten werden gem. ImmoWertV mit-Stand 01.01.2021 wie folgt
vorgegeben:

= Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten sind die Kosten, die-wahrend der. Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden muissen, um die durch Abnutzung,
Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden' baulichen oder sonstigen Mangel ord-
nungsgeman zu beseitigen.

Dringend notwendige Instandsetzungen hingegen beeinflussen den Verkehrswert unmittelbar
und werden unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale“ in Héhe
der ermittelten Kosten oder durch pauschale Abschlége bertcksichtigt.

Anlage 3 der ImmoWertV gibt folgende Ansatze zur Kalkulation der Instandsetzungskosten bei
Wohnnutzung mit Stichtag 01.01.2021 vor:

Indiziert auf den Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens werden die Instandhaltungskos-
ten'wie fir'das-Wohnungseigentum mit 14,00 €/m? WF p.a. angesetzt.

= Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rackstande von Mieten und Pachten entstehen; es umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung. Das Mietausfallwagnis ist insbesondere abhangig von

e der Miethéhe

e der Restlaufzeit der Mietvertrage und der Mieterbonitat
e der individuellen Objekteigenschaften

e der Marktsituation

Verkehrswertgutachten Nr. 251875: Wohnungseigentum Nr. 3, BergstraBe 10. 79639 Grenzach-Wyhlen
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Geman Anlage 3 ImmoWertV wird das Mietausfallwagnis bei Wohnraum Ublicherweise bei
2 % der Netto-Kaltmiete, bei Gewerbeimmobilien mit 4 % kalkuliert. Da es sich beim Bewer-
tungsobjekt um eine Wohnimmobilie handelt, wird das Mietausfallwagnis mit 2 % bewertet.

= Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fiir die Vermietung, die Mietvertragsverwaltung, die
Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungs-
planung und -durchfiihrung. Der Kostenansatz hat unter Berlicksichtigung der Restnutzungs-
dauer und den Grundséatzen einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung-zu erfolgen.

Anlage 3 ImmoWertV gibt folgende Anséatze mit Stand 01. Januar 2021 vor;

Wohnnutzung:

Indiziert auf den Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens werden die Verwaltungskosten fir
das Wohnungseigentum mit 428,70 € p.a. angesetzt:

5.4.5 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssétze sind. Kapitalisierungszinssatze, -mit denen der Verkehrswert je nach
Grundsticksart im Durchschnitt-markttblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Liegenschaftszinssatze werden regelmaBig aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordne-
ten Reinertrage) abgeleitet. Welcher Zinssatz der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet sich
nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen Grundstlicks-
markt herrschenden Verhaltnissen.

Bezahlt ein Erwerber einen relativ._hohen Kaufpreis fir eine Immobilie bei vergleichsweise gerin-
gen Reinertragen ist der Liegenschaftszinssatz relativ niedrig, denn der Erwerber ist mit einer re-
lativ niedrigen Verzinsung seines eingesetzten Kapitals zufrieden.

Dies wird i.d.R.-dann der Fall sein, wenn es sich um eine individuelle Immobilie (z.B. Einfamilien-
wohnhaus).in einer guten Wohnlage handelt. Handelt es sich hingegen um eine — vergleichsweise
meist risikoreichere — Gewerbeimmobilie liegt der Liegenschaftszinssatz deutlich héher, denn ein
Kaufinteressent wird diese nur erwerben, wenn er eine héhere Verzinsung seines eingesetzten
Kapitals erwarten darf.

Grundsatzlich gilt:

= In landlichen Gegenden liegt der Liegenschaftszinssatz héher als in Stadten.
= Je risikoreicher eine Immobilie einzuschatzen ist, desto hdher liegt der Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss Rheinfelden hat bisher keine Liegenschaftszinssatze empirisch abgelei-
tet. Nachstgelegenen Ableitung von Liegenschaftszinssatzen findet man beim Gutachteraus-
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schuss der Stadt Lérrach, veréffentlicht im Grundsticksmarktbericht 2023. Der Liegenschaftszins-
satz von Wohnungseigentum lag durchschnittlich bei 1,5 %. Die Standardabweichung wurde mit
1 ermittelt.

Im Rahmen des Modells hat der Gutachterausschuss eine durchschnittliche Restnutzungsdauer
von 47 Jahre ermittelt und bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde gelegt. Er ver-
weist jedoch darauf, dass bei den Liegenschaftszinssétzen fur Eigentumswohnungen eine Korre-
lation zur Restnutzungsdauer festzustellen war. Diese bezieht sich darauf, dass bei Objekten mit
sehr hoher Restnutzungsdauer der Zinssatz im Schnitt eher héher als-im:allgemeinen Mittel liegt,
bei Objekten mit geringer Restnutzungsdauer dagegen im Schnitt eher etwas niedriger.

Bei dem zu bewertenden Anwesen flieBen folgende Uberlegungen bei der Ableitung des objekt-
spezifischen Liegenschaftszinssatzes mit ein:

Auf Grund der Urbanitat wird der Liegenschaftszinssatz in-Lérrach niedrig als in Grenzach-Wyhlen
bewertet. In Grenzach-Wyhlen wird die Spanne der Liegenschaftszinssatze von Wohnungseigen-
tum bei 1,5 bis 3,0 % gesehen. Er wird beim Bewertungsobjekt-im mittleren Bereich der Spanne
gesehen und mit 2,25 % bewertet.

5.4.6 Barwertfaktor

In der Ertragswertermittlung wird das fiir die Uberlassung einer Immobilie entrichtete Nutzungs-
entgelt finanzmathematisch als Rente verstanden. Der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung von
Ertragsflissen bestimmt sich-nach § 34 ImmoWertV auf der Grundlage der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch-angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Der jahrlich nachschissige Barwertfaktor flr.die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach
der folgenden Formel zu ermitteln:

LZ = p/100
q=1+LZ

Beim Bewertungsobjekt betragt der Barwertfaktor unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer
und dem- ermittelten Liegenschaftszinssatz 26,19.

5.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen, denen der Grund-
stlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, gem. § 8 ImmoWertV, sind beispielsweise
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen die wirtschaftlich
Uberaltert sind (Liquidationsobjekte), Bodenverunreinigungen, Bodenschatze, grundstiicksbezo-
gene Rechte und Belastungen.

5.5.1 Instandsetzungsbedarf am Gemeinschaftseigentum

Die Behebung des unter Punkt 4.1.6 beschriebene Instandsetzungsbedarfs ist aus.rechtlicher
Sicht zwar nicht unmittelbar vorgeschrieben, wird jedoch mittelfristig erforderlich werden, um ei-
nem wirtschaftlichen Zerfall des Anwesens entgegenzuwirken. GemaR Ricksprache mit der
Hausverwaltung sind in nadherer Zukunft keine gréBeren InstandsetzungsmaBnahmen geplant. Es
ist davon auszugehen, dass insbesondere die energetische Ertlichtigung des Gebaudes erst mit-
telfristig umgesetzt wird und dann aus der Instandhaltungsriickiage finanziert werden kann.

5.5.2 Instandsetzungsbedarf am Wohnungseigentum

GemanR Rucksprache mit der Hausverwaltung liegt in den Gbrigen Wohnungen im Haus keine
Problematik in Bezug auf Schimmel vor. Die:Verfarbungen kénntenauch durch Liftungsstaub
oder das Luftungsverhalten des derzeitigen Bewohners-verursacht worden sein. Bei der Werter-
mittlung wird daher lediglich ein pauschaler Abschlag von 3.000 € fir Renovierungsarbeiten be-
ricksichtigt.
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5.5.3 Ertragswertberechnung des Wohnungseigentums

WF Rohertrag/Mo.
Wohnung Nr. 3 105m2  11,00€/m* 1.155€
Monatlicher Rohertrag 105 m? 1.155 €
Jahresrohertrag 13.860 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltungskosten 14,00 €/m*  1.470,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % 277,20 €
Verwaltungskosten pauschal 428,70 €
Summe Bewirtschaftungskosten -2176 €
entspricht ca. 15,7 %
Jahresreinertrag 11.684 €
Bodenwertanteil 46.563 €
Liegenschaftszinssatz 2,25%
abzligl. Bodenwertverzinsungsbetrag - 1.048 €
Gebaudereinertrag 10.636 €
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,25 %
Barwertfaktor 26,19
Gebéaudeertragswert 278.568 €
zuziglich Bodenwert 46.563 €
Vorlaufiger Ertragswert 325.131 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abschlag Renovierungsarbeiten Wohnungseigentum - 3.000 €
Ertragswert 322131 €

Plausibilitatskontrolle
jeweils bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert

Rohertragsvervielfaltiger 23,5
Bruttoanfangsrendite 4.3 %
Ertragswert/m2 WF 3.096 €/m?

5.5.4 Ertragswert des Wohnungseigentums

rund 320.000 €
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6 Vergleichswertbetrachtung

6.1 Vergleichsdaten
6.1.1 Vergleichspreise des Gutachterausschusses

Die Sachverstandige hat beim Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Rheinfelden Ver-
gleichsfalle aus der Kaufpreissammlung angefragt. Von Seiten des Gutachterausschusses wur-
den samitlich Daten aus der Kaufpreissammlung zur Verflgung gestellt, welche sich-auf Eigen-
tumswohnungen innerhalb des Stadtteils Wyhlen beziehen. Die Auskunft vom 06.03.2025 beinhal-
ten sowohl Eigentumswohnungen in 3 — 4 Familienhdusern bis hin zu Eigentumswohnungen in
gréBeren Mehrfamilienhdusern, welche als mehrgeschossiger Blockbebauung erstellt wurden.

Bezlglich des Vermietungsstandes kann keine Aussage bei den Vergleichspreisen getroffen wer-
den, da dies vom Gutachterausschuss nicht berticksichtigt- werden kann. Auch konnten der Sach-
verstandigen keine Angaben Uber die Baujahre der jeweiligen Gebaude zur Verfligung gestellt
werden.

Die Ubermittelten Kaufpreise wurden fir die Vergleichswertbetrachtung von der Sachverstéandigen
nach folgenden Kriterien selektiert:

ETW, 5 — 10 Familienh&duser, Bodenrichtwertniveau 390 — 410-€/m?, Wohnflache 75 - 125 m2,
Verkaufsjahr 2023 bis aktuell.

Es wurden insgesamt 8 Wohnungen gefunden; welche die Selektionskriterien erfillen. Die Kauf-
preise wurden beim Wiederverkauf der Wohnungen erzielt.

Vertrags- Lage Wohn- Kaufpreis in |Kaufpreis

datum flache in m2 |€/m? in €
25.05.2023 KirchstraBe 38 A 75 3.053 229.000
12.06.2023 KettelerstraBe 10 117 2.897 339.000
30.01.2024 KraftwerkstraBe 74 86 2.907 250.000
26.03.2025 Lettenweg 1/-1b 82 3.098 254.000
20.10.2024 KirchstraBBe 38 A 121 2.893 350.000
15.11.2024 KraftwerkstraBe 74 82 3.073 252.000
18.12.2024 KolpingstraBe 9 118 3.390 400.000
30.12.2024 KraftwerkstraBe 74 86 2.977 256.000
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6.1.2 Ergebnis der Auswertung

Flr die Auswertung der oben genannten Vergleichspreise ergibt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert aus dem arithmetischen Mittel der vom Gutachterausschuss bereitgestellten Verkaufspreise.
Dieses errechnet sich nach folgender Formel:

mit
n=8
Xn = Wohnflache in m? bzw. Kaufpreis in €/m? bzw. Kaufpreis in-€

Arithmetisches Mittel Wohn- Kaufpreis in [Kaufpreis
flache inm? |€/m? in €
96 3.036 291.250

Hinweis: Eventuelle rechnerischen Diskrepanzen sind Rundungen innerhalb der Excel-Tabellen
geschuldet.

Somit ergibt sich aus der obigen Darstellung ein vorlaufiger Vergleichswert von 3.036 €/m2.

Da die Vergleichspreise aus den-Jahren 2023/2024 stammen und insbesondere im Jahr 2023 die
Preise am Immobilienmarkt etwas riicklaufig waren, jedoch zwischenzeitlich wieder in einem leich-
ten Aufwartstrend befinden (siehe hierzu Punkt 3.2 dieses Gutachtens) wird eine zusétzliche
Marktanpassung des vorldufigen Vergleichswertes'in Hohe von 3 % bericksichtigt. Zudem ist der
vorlaufige Vergleichswert um die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale anzupas-
sen.

Unter BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale errechnet sich
der Vergleichswert wie folgt:

Vorlaufiger Vergleichswert (3.036 €/m? x 105 m?) 318.780€
Zuséatzliche Marktanpassung 3 %
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 328.343 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -3.000 €
Vergleichswert 325.343 €
Vergleichswert gerundet 325.000 €
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SACHVERSTANDIGE
FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

h Bosch & Dages

7 Wertableitung

7.1 Zusammenfassung

Beim Wertermittlungsobjekt liegt der vorlaufige marktangepasste Ertragswert (ohne Bertcksichti-
gung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) je m? Wohnflache bei 3.096-€/m? WF und liegt
damit im Bereich des ermittelten Vergleichswertes.

Der mit Hilfe des Ertragswertverfahrens ermittelte Wert von rd. 320.000 € wird durch die Ver-
gleichswertbetrachtung somit plausibilisiert und gestitzt.

7.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert), geman § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der La-
ge des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Unter Berlcksichtigung der Bauausfiihrung.und Ausstattung, des Unterhaltungszustandes, der
regionalen Lage und der Lage auf dem Immobilienmarkt, wirdder-Verkehrswert des Wohnungsei-
gentums Nr. 3 im Erdgeschoss des Anwesens; BergstraBe (10, zum Wertermittlungsstichtag, dem
22. Januar 2025, bewertet mit

320.000 €

in Worten

dreihundertzwanzigtausend Euro

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Ortsbesichtigung, der Gberlassenen Plane und
Berechnungen nach bestem Wissen, frei von jeder Bindung und ohne persdnliches Interesse er-
stellt. Fir die ‘Richtigkeit der Ubergebenen Unterlagen und deren Vollstandigkeit wird nicht gehaf-
tet."Auch wird insgesamt gegenulber Dritten keine Haftung Gbernommen.

Milena Dages
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