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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

- im Sinne von § 194 BauGB -

Bewertungsgegenstand: - Grundstick Flst.-Nr: 5945, bebaut
mit Einfamilien-Wehnhaus, sowie
anteilige Verkehrsflache (¥ Mitei-
gentumsanteil) Fist.-Nr. 5947

Objektadresse: Mozartweg 10 / Serrmussweg
D-79639 Grenzach-Wyhlen
Auftraggeber: Amfsgericht Lorrach
- Volistreckungsgericht -
Aktenzeichen: 2K 1724
Wertermittlungsstichtag: 13. November 2024
Qualitatsstichtag: 13. November 2024
Ermittelter Verkehrswert: 620.000 €
- Fist.-Nr, 5945: 610.000 €
- Fist.-Nr. 5947 (Y2 MEA): 10.000 €
P Gutachten-Nummern 0N 04-2433
P Gutachten-Datum: 22.11,2024
P Umfang [inkl, Titelblatt) 57 Seften
P Oviginalaustortigungen: 2 Ausdrucke

(Nr. 2 &ir die Akter der Sachyer-
sdndigen) sowie POF-Version
P Diess Ausfertigung: Intemetversion
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ZUSAMMENFASSUNG
Daten und Ergebnisse
Bewertungsobjekt: Grundstuck bebaut mit
Einfamilien-Wohnhaus (freistehend) 3 X
und Verkehrsflache \\\\\;
Adresse: Mozartweg 10 / Sermussweg W7
D-79639 Grenzach-Wyhlen
Wertermittlungsstichtag: 13. November 2024 ‘\\' \\:;f;\f :
Qualitatsstichtag: 13. November 2024 OSSP
Ortsbesichtigungen: 13. November 2024 N, ()
Erstellungsdatum: 22. November 2024 7 R
SN N9
Bewertungszweck: Zwangsversteogemngsvetfhilen (8 \
Grundbuch Nr.: 4522 NO N Q
Flurstiick Nr.: 5845 sowie = 5947 antqllig‘/x MEA
GrundstiicksgréRen: 514 m* > \i\ LTl (
Lasten in Abteilung Il Nur Zwangsverstexjerungs- und -vemaltung}vermerke
Denkmalschutz: Nicht gegeben - \ (.
Baulasten: Keine Enttagungen AN '4\"\ &
ErschlieBung: Grundstﬂck erschiossen, Bettrao\e bezahit
Altlasten: Keine Eantragungen und Hinwe'se
Vermietungssituation: Niobtvermuetec E‘ugennutzqu
N .
Bauliche Anlagen: _ “-\‘;j;\i\\\ Art ;‘\\\\‘\ N Fertighaus
w0 Baujahr ) () 2008
X Bmtlog'mdﬂache Wo32me
® Wohnnache 155 m* (EG, DG)
R Nutz-!NdbenﬂécMn: 103 m* (UG)
& 'Geschosse: UG, EG, DG voll ausgebaut
~ \ § --‘&ﬂ \ RQume.EG: Diele, Gaste-WC, Wohn-/Esszimmer mit Kiiche,
R ’ :"‘\> AN Hauswirtschaftsraum, Abstellraum, Terrasse
TN Raume DG: Empore, Bad, drei Schlafzimmer
Ny . Raume UG: Waschkuche, Technikraum, Werkstatt
) ). Zustand: Instandhaltungs-/Fertigstellungserfordemisse,
Aullenanlagen naturbelassen
Fist.-Nr. 5945: Fist-Nr. 5947 (' MEA):
Bodenwerte: 239.000 € 231.000 € 8.000 €
Sachwerte; 620.000 € 610.000 € 10.000 €
Ertragswert: 620.000 €
Verkehrswert: 620.000 €
AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein Z’ MMA
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftragsdetails, Termine und Besichtigung

Auftrag:

Auftragsdatum:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsgrund/
Verwendungszweck:

Bewertungsgegenstand:

Adresse.

Grundbuch:
Eigentiimer: aa

Wertermittlungsstichtag:
Qualltatsstlchtag, .

Termine Ortsbaslchtigung N

-j\;‘_
LAY

Erstullungsdat\um\ E

N,
LR

Besichtigung: -

Verkehrswertermittiung;' Aktualisierung des Verkehrswertgut-
achtens vom 06.05.2022 (Verfahren AZ Nr. 1 K 5/21)

01. August 2024 X
Amtsgericht Lorrach N7

- Volistreckungsgericht - RANS N
Bahnhofstralle 4 und 4a &))" (F N
D-79539 Lorrach @y TR

17. Juli 2024 &7 N

Zwangsverste@gmngsverfahren N

Grundstuck! Flst -Nr. 5945 bebaut mntEtnfamullen-Wohnhaus
Ya Mlteigenfumsantell arir Grundstﬂck Flst.-Nr. 5947 (Verkehrs-

ﬂachqg

MoéanWeg 107 Sermussweﬁ
0-79639 Gteqzach-Wyhlen

_\~,
\5

?-p;srundbum von Wyhlen Nr. 4.522

N
\\ N
N \\

N 1 3 November 2024
3. November 2024

13, November 2024 sowie 09. September 2024;
fur das Verkehrswertgutachten 2022:
93:"‘M8i 2022 und 04. Oktober 2021

.22, November 2024

Die Besichtigung durch die Sachverstdndige fand am
09.09.2024 statt. Anwesend waren die Partnerin des Eigentu-
mers sowie eine Mitarbeiterin der betreibenden Glaubigerin. In-
nen konnten fast alle Gebaudeteile besichtigt werden. Nicht zu-
ganglich waren der kleine Dachspitz, der Schacht im UG sowie
ein Grof3teil der Aulenflachen. Eine weitere Aulenbesichtigung
fand am 13.11.2024 (Wertermittiungsstichtag) statt. Weitere
Besichtigungen hatten im Jahr 2022 stattgefunden.

' Siehe Verkehrswertdefiniion auf S. 52; die erganzenden Feststellungen werden dem Gericht mit separatem

Schreiben mitgeteilt,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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1.2 Verwendete Unterlagen
Gericht: Auftraggeberseitig Gbermittelt:

Grundbuchauszug vom 09.04.2024 (Amtsgericht Em-
mendingen).

Sachverstandige: Durch die Sachverstandige besorgt:

Auszug aus dem Lnegenschaftskatasté( vom 21.04.2022
(Landratsamt Lorrach), N

Bauantrag, Baugenehmigung, Pléne \§0w1e _weitere In-
formationen zum Grundstiick dutbh\Elnslchf«iﬁ ‘die Bauakte
am 30.06.2021 (Gemeinde Grenz"a&b-Wyhleri‘)“ >

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis. vom 15.11.2021
sowie 13.11.2024 (GmlndeGrenzach iyhlen),

Auskunft Gber qﬂungsbenrﬁgé vom 02.12.2021
(Gemeinde Grenzach- 31), |

Auskunft dber den Denkmqfsqhutz vom 16.11.2021
(Landratsamt Lbrragn) R

Auskunft Ober ﬁlﬂasten vom 15 11.2021 (Landratsamt
Lorrach), 0 o

Auskunft _iber’ das auplanungs t vom 13.11.2024
(Geoportal Landkreis L rrach so@e Rucksprache mit der
Gmeln&aerenzthlm} )
Al@ku Uber die Lage vbn Leitungen vom 11.11.2024
pianSERVlQE regioDATA Lm'ach)

kunft ~Uber die - Hochwassergefahrenkarte vom

.\‘11 11.2024. - online (Landesanstalt for Umwelt Baden-

. Warttemberg),

< Auskunft Gber.. Schutzgebnete vom 11.11.2024, online
(LQBW) QP

skunft Gber die Larmkartierung vom 11.11.2024, online
(LUBW),

) ‘Auskunft. Gber die Karte der Erdbebenzonen vom

11.11,2024, online (Innenministerium Baden-Warttemberg),
Auskunft Ober Naturgefahren vom 21.11.2024, online (GIS-

© ImmoRisk — Bundesinstitut far Bau-, Stadt- und Raumfor-
. schung (BBSR)),

» “Auskunft Uber den Bodenrichtwert vom 15.11.2024, online
~ (Boris BW),

Auskunft aus der Kaufpreissammiung vom 21.11.2024
(Gutachterausschuss Rheinfelden),

Marktdaten vom 12.11.2024 (Geoport (on-geo), IMV, IMBAS
(Fahriander Partner)),

Aufzeichnungen und Fotos bei der Ortsbesichtigung.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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1.3 Aligemeine Bedingungen der Wertermittiung

Rechtsgrundlage: Die Verkehrswertermittiung erfolgt im Sinne von § 194 Bauge-
setzbuch (Definition Verkehrswert) in Verbindung mit der Im-
mobilienwertermittiungsverordnung.? Besonderheiten bei der
Bewertung im Zwangsverstelgerungsverfahren werden ent-
sprechend berlcksichtigt.

Untersuchungstiefe: Feststellungen hinsichtlich des BauweP_ké’s\\ﬁnd des Bodens
werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung
von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugmndes (Bo-
denbeschaffenheit, Untergrundvemalm:sse Grundwasserspie-
gel etc.) und sonstige bauphysikalische oder c chemische Spezi-
aluntersuchungen werden nicht durchgeftihrt” Der Wertermitt-
lung werden die Umstande\z\ugmnde gelegt, die im Rahmen ei-
ner ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung, er-
kennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Altlasten: Sofern bei Abf(aqa des Ntlas!enka(qsters kein Altlastenver-
dacht gegeben ist-oder koQk(efe Hinweise auf mogliche Altlas-
ten (Malk;. Hromdablagertmgen thckerungen Kontaminatio-
nen durch “schadhafte Leitungen; Verfullungen, Aufhaldungen
etc.) \(oﬂiegen werden keine. Alﬁastenuntersuchungen d. h.
Untemuchungeq auf Schacjstoﬂbelastungen oder Bodenverun-
reinigungen, vongenommenWW in Auftrag gegeben. Die Wert-
ermittiung erfolgt dann: uhter der Annahme, dass keine Altlasten

{ vprhanden smh N
Bodendenkmaler: : :\\ Sofem kelne oﬁénsibhmd\en Hinweise auf Bodendenkmaler
avane vorliegen, werden keine weiteren diesbeziglichen Nachfor-
‘;ij'\ schungen, angestellt. Bei der Wertermittiung wird unterstellt,
' dass solche: Denkmaler nicht vorhanden sind.

Ortsbeslchtlgunﬂl

Bauteile: - Die' Ortsbésmhtlgung erfolgt als ,Inaugenscheinnahme®, d. h.,

SN ‘ \ zerstorerische Untersuchungen an den baulichen Anlagen wer-

o (& den nicht vorgenommen und Bauteile, die verdeckt, nicht frei-

@\ N ~ “stehend oder unzugénglich sind, nicht inspiziert. Die Sachver-

N . standige kann daher nicht bestatigen, dass sich solche Teile in

o 2\ gutem Zustand befinden oder frei von Schaden bzw. Mangeln

AN sind. Die Angaben hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzu-

géanglichen Bauteile (auch Baustoffe) beruhen 1.d.R. auf Aus-
kiinften, Angaben in den Baubeschreibungen und begrindeten
S Vermutungen.

Bauausfihrung/

Anforderungen: 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 gemal} ubli-
cher Ausflihrungsart eingehalten wurden. Inwieweit die Anfor-
derungen an den Brandschutz, den Warme- und Schallschutz

2 Siehe zu den aligemeinen Rechtsgrundiagen S. 55,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (f’ MMA
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sowie an das Gebdudeenergiegesetz (GEG) erflllt sind bzw.
sein missen, wird nicht Uberpruft.

Haustechnik: Haustechnische Untersuchungen werden nicht vorgenommen,
Die Sachverstdndige unterstellt die Funktionstuchtigkeit der
haustechnischen Anlagen und Leitungen, sofern keine Méangel
offensichtlich oder Informationen dariber bekannt sind. Es wird
auch nicht Uberprift, ob bei Starkregen oder anderen Elemen-
tarereignissen, die evtl. das offentliche Kanalsystem tberlasten,
die haustechnischen Einrichtungen einen Ruckstau oder Rack-
fluss ins Gebdude verhindern kdnnen\(z B. duMSwherungs-
systeme wie ROckstauklappen)

LN \\
Baubeschreibung: Baubeschreibungen beznenen sth auf. dk wesentlichen Merk-
male und erheben keineri.Anspruch auf Vollstandigkeit. Abwei-
chungen in Teilbemchon siid auGerQem maglich.
QS
Eingeholte Auskiinfte: Far unrichtige, scrp‘?mibh oder fﬁhndiich erteilte Auskinfte von
Behorden und Hausyemaltmgen ‘Ubernimmt die Sachverstan-
dige keine Haftung N \\
N
Stichtagsbezug: Die Wert&tmtﬂlhng ist Qeméls § 194 éauGB stichtagsbezogen.
Soliten zmsChen ~der. Verwenmng ‘des Gutachtens und dem
Wertetmltﬂungssucmag gravlef e, wertbeeinflussende Um-
stande \e\intreten \1\st u. Q{ne ualisierung der Ansatze er-

fqrdeﬂlch (F2AN
{ \\' T
) S BN
N AN DN
LN ; R
N S S
({ ‘-"‘\\ e R
K S N 4
Q SN, N RN
NN (5 48 .
\;\- S ¥ Ao\ ]
NN » AN
NS) ) N
N L
\\‘. by QN |
l N \\,
N, N
NS N~
" 0 £
W ~ X r
S, 2,
J( N
LN \Qu \\
X JO=
NN -
N, IR
o W 1)
( o, I \“\;\:
N =N
N N
AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA



Grundstiick mit EFH sowie Verkehrsfliche - Mozartweg 10 / Serrnussweg - D-79639 Grenzach-Wyhlen -9

2 TATSACHENFESTSTELLUNG

21 Lagemerkmale
211  Makro- und Mikrolage
Makrolage: Gemeinde Grenzach-Wyhlen X

Regiokarte: \:\\;\\

\\ \\ v »\ \\ ?":;5_\_ .
NN 3
\\ \ ! oueno Ope‘n‘.;q«aemap Lizenz: OpenDatabase (ODbL)/ CC BY-SA
Basisdaten: *- \ NOJ )
2 w\\ LER &
Bundes}end.\ \ét " Baden-Warttemberg
Regle@ungsbezwk,‘ N ) . Freiburg
Region: & S “_Sudlicher Oberrhein
Landkreis: . G0\ Lérrach
Gemeinde: _\_\_\;‘- " Grenzach-Wyhlen
_Hohe: %) ) 263 m Gber NHN
\ 'Flad\q N 17,32 km?
: Emwdhner 15.212 (ll. Quartal 2024)
BevOIkermgsdlchte ca. 878 Einwohner/km?*
Gewerbesteuer-Hebesatz: 390 %
Grundsteuer-Hebesatz: 300 % (A), 485 % (B)
Arbeitslosenquote: 4.7 % (Il. Quartal 2024), alle zivilen Erwerbspersonen, gesam-
ter Landkreis Lorrach)

*  Siehe https:/fwww.openstreetmap.de/.
4 Daten vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg und der Gemeinde Grenzach-Wyhlen.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein - MMA



Grundstiick mit EFH sowie Verkehrsfliche - Mozartweg 10 / Serrnussweg - D-79639 Grenzach-Wyhlen -10 -

Beschreibung:

Demograpmsct\a
Entwncidupg N

4

=N

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen im Landkreis Lérrach liegt am
Hochrhein im Dreildandereck von Schweiz, Frankreich und
Deutschland an den sudlichen Ausldufern des Sudschwarz-
walds. In direkter Néhe liegt der Dinkelberg. Grenzach-Wyhlen
grenzt im Norden an Inzlingen, im Osten an die Stadt Rheinfel-
den (Stadtteil Herten), an die Schweizer Gemeinde Prattein im
Stden, an Muttenz und Birsfelden im Westen (alle Kanton Ba-
sel-Landschaft) sowie im Nordwesten an Riehen und Bettingen
(Kanton Basel-Stadt). Die Gemeinde besteht aus den ehemali-
gen Gemeinden Grenzach und Wy‘hlgn ‘Die Zusammenlegung
fand im Zuge der baden-wurttembe[g:schen Gm'oelndereform
1975 statt.

In Grenzach-Wyhlen sind meHrere Grosbetdeﬁe angesiedelt,
die zu den Globalplayem\geWen (BASF ‘Grenzach GmbH,
Roche Pharma AG, DSM Nufritional Products GmbH, Bayer
Healthcare). Insofern tst Gr%nzadw—Wyhien durch Industriean-
siedelungen gepragt. . AN

Die Infrastruktur ist déf\GemelnBegrbﬁe und der Funktion als
Unterzentrum a\ngepasst Es fpden sich in Grenzach-Wyhlen
alle Schularten,Einkaufs-; Sport- und Freizeitmoglichkeiten.
Weitere Inqasﬂul&ur findet. sich im. Oberzentrum Lérrach und
Weil am ‘Rnem (jeweils ca. 12 Stml&enknlometer entfernt) oder
jenseits Qer Schwelzer Grenze uln der westlich liegenden Grofd-
stadt Basel. .

Der La?'kikrels Lomrach grQta m Norden an den Landkreis
grefsgau-Hg\d)schwarzwald und im Osten an den Landkreis
Waldshut und bietet auf einer Flache von ca. 807 km? Raum for

f} rund 230:000 Einwohner. Er ist weiterhin Bestandteil des trina-

N,

\\ﬂonalen Eurodnsméts ‘Regio TriRhena. Dieser Lebens- und

Wirt: ﬂsragm umfasst die Gegend im auRersten Sidwesten
Baden- Urttembergs, die Nordwestschweiz sowie das
Oberelsass und zahit etwa 2,3 Millionen Einwohner und aber

- ‘jglne Mlllon Erwemstahge

Dle Bevbl(erung von Grenzach-Wyhlen entwickelte sich in den
-letzten Jahren wie folgt:

Quelle: Fahriénder Partner AG (IMBAS), Abfrage vorm 12.11,2024

For das Bundesland Baden-Warttemberg und den Kreis
Lérrach wird eine weiter steigende Bevolkerungsanzahl prog-
nostiziert.

AZ: 2K 1/24
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Quelle:  Fahrignder Partner AG (IMBAS){\WQO vom 12.11.2024
\\ N
Mikrolage: Die Bewertung Ilegen rqg im Ortsteil Wyhlen,
s(dlich von def (Rhe:QfQ]der und noérdlich von der
_\\
Bahntra
\\'\7 Q \ = ’:\E‘\r\\'
Ortsplan Wyhlen: N ch’ == P

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

% Siehe hitps.//www.cpenstreetmap de/.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (r » MMA
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Stralte:

Umliegende Bebauung:

Parkméglichkeiten:

21.2

Verkehrsanbindung:*®
Individualverkehr:

Bahnverkehr:

sonennahveﬁcehr (OPNV

\ SN
\ \_\_ _ <
S, AN
N . ( %
. gy \ M4 ) |

! NG N
, O NNy

NS N
o \._Flugverkehr:

Der Mozartweg ist eine fertig ausgebaute Stichstralle, ohne
Gehwege, mit Stralenlatemen, 30er Zone. Vor der zu bewer-
tenden Verkehrsflache Grundstick Flst.-Nr. 5947 befindet sich
ein Wendehammer.
Zwischen den Bewertungsgrundsticken und der sudlich verlau-
fenden Bahnhofstralle liegt ein Larmschutz-Wall. Parallel zur
Bahnhofstrale verlduft weiter sidlich die Bahntrasse

SN
Vorwiegend individueller Wohnungsbau, \d\b “Ein- und Zweifa-
milienhauser auf relativ groiiztgigen: Qnmdswcken:

Im Mozartweg im Bereich des Wenﬁehammers sind vier seitli-
che Parktaschen vorhanden, at{(dem Wendehammer darf nicht
geparkt werden. NN AN

NN Oy

SN,

NN
AN

Verkehr und Infrastruktur R Ny

RN NN

ll . \:
Die B 34, dle\@m Bewertungsobj . 500 m in nordlicher
Richtung entfernt liegt, fﬁtyg von der Schsvelzer Grenze (Basel)
nach Ludwigshafen am Bodensee; die Grenze liegt rd. 6 km
westlich vom Bewertungsobjekt ~Die_Autobahn 861 mit An-
schluqsstqle Rheinfelden-Sud- en‘eicht man per PKW nach rd.
Jdn dstlicher R»chtunQ ‘die A 98 mit Anschlussstelle
Ldn'ach Ost nachrd. 8 km in'nordlicher Richtung (oder Gber die
A 861). Die Schweizer Autobahn A 3, an welche die deutsche A
\ 5 (Hauptvqmehrsachsq Basel Richtung Norden) anschlief3t, ist

~inca.5 km (Rhemfelden) oder 7 km (Basel) erreichbar.

,,. \\

Der ga\\nhof Wyhlen liegt rd. 350 m entfernt in westlicher Rich-
tung und bedient den Regionalverkehr (Hochrheinbahn Basel -
~ Singen) Zum Badischen Bahnhof Basel sind es ca. 8 Bahnmi-

. _nuten, von dort gibt es zahlreiche ICE-Verbindungen in Rich-
) tung Deutschland und die Schweiz.
Oﬂentl'chefPe? (NS

_Es gbt eine grenzliberschreitende Buslinie 38 nach Basel (Tra-
. ger BVB/SBG; viertelstindlich) sowie die City-Bus-Linie 7301
“(nach Rheinfelden, langere Taktzeiten). Haltestellen befinden
sich an der B 34.

Der Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg liegt ca. 16 Stralen-
kilometer in nordwestlicher Richtung (Uber Basel), Flughafen
Zurich-Kloten ist in ca. 80 km in stdostlicher Richtung erreich-
bar. Der Flughafen Karisruhe / Baden-Baden liegt in ca. 180 km
Uber die A 5 in nérdlicher Richtung, zum Flughafen Stuttgart
sind es ca. 225 km (Ober die A 81).

% Alle Angaben in Straenkilometer,

AZ: 2K 1/24
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Infrastruktureinrichtungen:

Einkaufsmdglichkeiten: Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in Wyhlen
und Grenzach vorhanden. Der nachste groflere Einkaufsmarkt
liegt an der B 34 in weniger als 1 km Entfernung.

Schulen: Mit der Barenfelsschule (Grenzach) und der Lindenschule
(Wyhlen) hat Grenzach-Wyhlen zwel Grundschulen. Weiterfih-
rende Schulen in Grenzach-Wyhlen siﬁq\{!as Lise-Meitner-
Gymnasium und die Realschule. Daneben betreibt Grenzach-
Wyhlen auch eine Gemeindebucherql eline Musikschule (Au-
Renstelle Rheinfelden) sowie eine Volkahochschhle

Kindertagesstatten: In Grenzach und Wyhlen sind d\ggrse Klnderganen und Kinder-
tagesstatten vorhanden, z.T. auqh unrwei(vom Bewertungsob-
jekt entfernt. ‘\\\\ _

.\\ =
Arztliche Versorgung: In Grenzach-Wyhlen. gibt es elmge~AIlgeme|nmedlzmer und

Zahnarzte, wenig Facharzte. Krankenhauser liegen in Basel,
Lérrach und n*elden In den Ortsteilen Grenzach und Wyh-
len gibt es auserdem Jeweiiaene Apotbeke
N
Weitere Infrastruktur: Grenzach-\&yhlen vecfugt als Untetzemrum u.a. Uber Kirchen,
Gastt\auier Vereine, Spon- und Vermstartungshallen Freibad,
Hallenbad; Rbmermuseum etc

9 ﬁ'r PN N\ ":f
2.2 Grundstiicke 'SH Ny x\f‘;r;f
2.2.1 Formen, MaBe, Tomgmphk uM Lageplan
Formen: o @ Wothaus-Gmndswck Fist.-Nr. 5945 hat eine fast quadrati-
NS sche; Verkehrsfidche Flst-Nr. 5347 eine langliche, rechteckige
N Gmndstud@fom\
MaBe:’ (¢ '*{‘% N A
Fist.-Nr. 5945' - \\ Gmndstﬂcksgbﬁe 514 m?
X e - Breite West — Ost: ca.22m
(O3 - Tiefe Nord — Sad: ca.23m
Fist-N, 5947: (> GrundstacksgroBe: 67 m?
O EANNS - Lange West — Ost: ca.22m
NN N - Breite Nord - Sud: ca. 3m
-Top{)'g\'\f‘é\biile: Die Grundstiicke sind relativ eben. Stdlich von Flst.-Nr. 5945

liegt ein rd. 4 m hoher Larmschutzwall auf Fist.-Nr. 5951.

7 Grundsticksgrée laut Grundbuch; entspricht nach Uberprifung der Geoportale auch der Groe gemas Liegen-
schafiskataster. Linge/Breite anhand des Lageplans abgemessen, keine Vermessung,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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Lageplan

Quelle: Geocbasisdaten © Landesamt fur Geoinformation und Landent-
wicklung Baden-Warttemberg (www.lgl-bw.de); Gbermitteit vom
Landratsamt Lorrach am 21.04.2022: Kennzeichnung der Be-
wertungsgrundstucke durch die Sachverstandige

Magstab:  Verkleinert; ca. 1:600 im 1:1-Ausdruck

AZ: 2K 1/24
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2.2.2 ErschlieBung

StraBenerschlieBung: Die Verkehrsflache Fist.-Nr. 5947 liegt am Wendehammer des
Mozartwegs und bildet die ErschlieBungsstrale zum Wohnhaus
Grundstick Fist.-Nr. 5345,

Versorgung: Das Grundstick ist an Elektrizitat, Erdgas, Wasser sowie an die
Kanalisation angeschlossen. Die Leitungen verlaufen vom Mo-
zartweg (ber den Wendehammer und die ‘Verkehrsflache Flst.-
Nr. 5847 zum Wohnhausgrundstiick Flst Nr“ 5945.°

“{ &
.' \\' 2 -
—, = Z N

2.23  Beschaffenheit und Risiken @~ &S
Bodenbeschaffenheit: Nicht bekannt, Es wird von normal tragﬂhlgem Boden ausge-
gangen.
':~‘\\
Entwicklungszustand: Es handelt sich um ba\ureifes Lai'tb gemal § 3 Abs. 4 Immo
WertV. Y NN
Altlasten: Laut Auskunft vbm‘\Landrats'atﬁt Lorach vom 15.11.2021 sind

auf den qum!sttlcken k.eiﬁe Altlasteq\mi Altlastenkataster ein-
getragen. Qamafs Bebauungsplan +Am Kapellenbach® besteht
der s(ldllch liegende | Lﬁrmschutzwa]taus belastetem Material.

Erdbebenzone: Grenzach-wyhlén\loegt in der hﬁchsten Erdbebenzone 3 (Ge-
Imet in dem gemaR des zugrunde gelegten Gefahrdungsni-

& veaus rechnerisch die intensnéten 7.5 und groer zu erwarten
sh’d) 9 ;:\\ 7 ‘\",L , \\

Schutzgebiete: - ﬁ:\‘\ Laut Qeoportal der LUBW liegen die Grundstiicke nicht im Be-
NN refdt\eines Schutzgebietes w0

Larm: ) _ - Gematt Lémﬁ(anlemng der LUBW liegt das Grundstiick in kei-
LD MY . ner larmbelasteten Zone.'' Bei den Besichtigungen waren keine
IS = Larmimmissionen wahmehmbar, aber es gab auch keinen
. N Bahnverkehr. Zwischen Bewertungsobjekt und Bahnlinie liegen
WO €in Wall sowie eine Larmschutzwand.

H ochWasser @ A “Laut Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt far Umwelt
RN Baden-Waritemberg liegt das Grundstlck in keiner Gefahren-
N zone."

WQ!tjélﬁ;itﬁéMrgefahren: Von ,GIS-ImmoRisk" wurden, direkt auf das Grundstuck inkl.
=20 der vorhandenen Bebauung bezogen, Naturgefahren abgefragt
(Wintersturm, Hagel, Erdbeben, Hitze, Starkregen, Waldbrand,

# Auskinfle vom 11,11.2024 sowie vom 26.04,2022 Ober planSERVICE regioDATA Larrach,

9 Siehe https://miw_baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-miw/intern/Datelen03_Bauen-Wohnen/Bautech
nik_und_Bau%C3%B6kologie/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf, Abfrage am 11.11.2024, online.

0 Siehe http/iudo lubw baden-wuerttemberg de/public/pages/map/defaultindex xhiml, Abfrage am 11.11.2024,
online.

1 Siehe http/iudo.lubw.baden-wuerttemberg de/public/pages/map/defaultindex xhtml, Abfrage am 11.11.2024,
online,

2 Siehe httpJ/iudo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/defaultindex xhtml, Abfrage am 11.11.2024,
online.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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Blitzschlag und Schneelast). Einschatzungen fur die Gefahr-
dung werden auf einer Skala von ,sehr gering” (blau, links) bis
.sehr hoch” (rot, rechts) angezeigt.

GIS-ImmoRisk '

& TN\

RN Fur das Bewertungsobjekt liegen Uberdurchschnittliche Gefah-
ren in Bezug auf Wintersturm, Erdbeben, Hitze (ab dem Jahr
2041) und Blitzschlag vor. Das Risiko fur Starkregen wird als
Jmittel” eingestuft, allerdings bei hoher Unsicherheit der Vo-
raussage. Die weiteren Gefahren werden vom BBSR als gering
angesehen.

3 Siehe. https://wvw.gisimmorisknaturgefahren.defSmmorisk.html, Abfrage vom 21.11.2024, online. Fir die Abfrage
werden zahireiche Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks und der Bebauung angegeben.

AZ: 2K 1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (f » MMA
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2.3 Bauliche Anlagen und AuBenanlagen
2.3.1 Beschreibung

Bewertungsgegenstand/
Objektkonzeption: Auf dem Grundstiick Fist-Nr. 5945 befindet sich ein frei ste-
hendes Einfamilienhaus mit Garten. .

Beschrieben werden nachfolgend nui’db dominierenden
Merkmale, Abweichungen in Teilbereichen konnen vorhanden
sein. Die Beschreibung stutzt sich au( dle Besnchbgung und die

Unterlagen. N 5
Konstruktive Merkmale und —~y Y, PN
wesentliche Ausstattung: RN RN
Wohnhaus: 2N
Baujahr: Laut Bauakte 2008 l*‘j‘\\ ‘
W\ N
Art: Freistehendes, voll unteikellﬂes Emfamlllenhaus in Fertigbau-
weise ( & mk Glatthaar-Fenigkeller)“
AN - .
Geschosse: Untergeschoss, Erdgeschass voll ausgebautes Dachgeschoss
\\
Raume:™ UG: . Waschkﬂche mit Treppenaufgang Technikraum,

NN gro&er Kellerraum’ gWerkstatt) Schacht (auen)

EG;.;*‘,\.\\ o mit Treppenatfgang ins DG, Baro-Hauswirt-
N um_mit- Treppenabgang ins UG, Gaste-

\WC Abstellraum groRer Wohn-/Essraum mit Ku-

““che, Auftenterrasse
. DG: N Emp\ore\mrt Luftraum zum EG-Wohnzimmer, drei
N RN Schlafz:mmef Badezimmer
NN N
Fundamente: Bewn Bodenplatte gemal Fertigkeller-Hersteller
AuBenwande: (| N UG (4% Beton -Fertigteile
i\";;; . \ EGIDG Holz-Fertigbauweise entsprechend Fertighausher-
dOR > steller
Fassaqé::‘\‘ = = Verputzt und gestrichen, mit Warmedammung
NG o ‘;“'\_‘
Geschossdecken: UG/EG: Stahlbeton
Ny EG/DG: Holzbalkendecken
| Dachi. AN Satteldach mit Neigung 28°, Holzkonstruktion entsprechend
2 Fertighaushersteller, eingedeckt mit Dachpfannen, Firstrichtung
West — Ost, Kaminkopf auf der Nordseite
Innenwande: Holzkonstruktion entsprechend Fertighaushersteller
Treppen: UG - EG: Einldufige, gerade Bautreppe aus zwei Stahl-
tragern mit aufgelegten Holzstufen (nicht fertig-
gestelit)

" Hinweis: Laut Bauakte, eine Baubeschreibung lag nicht vor.
% Siehe Grundrisspldne ab S. 23,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein Z’ MMA
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Haustlren:

Innenturen:

Fenster:

Sonnenschutz:

Bodenbelage:

Wand-/Deckenbelage:

Sanitarausstattung:

KUche:- '
Empore/Galerie:

Elektroinstallation:

EG-DG: Einlaufige, gerade Holzwangentreppe mit Tritt-
und Setzstufen aus Holz, mit Handlauf aus Me-
tall, an der Wand montiert

EG: Holzkonstruktion mit Seitenteil aus Glas
UG: Zum Kellerschacht Sektlonaltor i
Holztiren in Holzzargen N \\\\ )

\\ \\

Kunststofffenster und -terrassentiren,. 3-iach verglast, haupt-
sachlich einfligelig, teilweise bodenhef (im DG: -mit franzési-
schen Balkonen aus Edelstahl abgesichert), mit Drehkipp-
Beschldgen; auf der Sudselte -Zwei bodentiefe zweifligelige
Termrassentlren, im DG (Luih'aqm) Vle('lellgé Festverglasung
(analog EG) mit zwei Dacbﬂadnnfensterh\als Oberlichter

An der Fassade monherie Schlebeléden als Alukonstruktion
mit vertikal angeorqnetb‘n Latten lnRot

UG: Betonbode\ﬁ N
EG/DG Grosformaﬂge schlefqtgfaue Fliesen, einheit-
hch m allen Réumen

l\\

Vorwi end Raufasemapeten géstrlchen (in unterschiedlichen
Farben) ns), in Bad und WC teilweise gefliest, in der
Kﬂche Fliegnsch @

\: ~ R

\ Gaste-WQEG Hangefoiette mit Unterputzspulkasten, Wasch-

: tisch.mit Zweihebelmischbatterie, Boden ge-
\H ,;_\ﬂlest. ‘Wand im Bereich des Waschtischs und
SN\ “~des WCs ungefahr tirhoch gefliest (grolforma-
YU e o tige Fliesen in hellgrau); natirliche Beliftung
~ durch Fenster
Hangetoilette mit Unterputzspllkasten, Bade-
wanne mit Einhebelmisch-Badearmatur, grolder
Waschtisch mit Einhebelmischarmatur und Sei-
tenablageflache, bodengleiche Dusche mit Re-
genbrause-Duscharmatur, Boden schiefergrau
gefliest, Wande mit groRformatigen Fliesen ge-
fliest, im Bereich der Dusche raumhoch in Rot,
im Bereich von WC und Badewanne kniestock-
hoch in Rot und Hellgrau, im Bereich des
Waschbeckens halbhoch in Hellgrau

Zeitgemale Einbauklche, vermutlich aus der Bauzeit; Hinweis:
Die Einbaukiche wird nicht mitbewertet!

Zum Luftraum hin ist die Empore mit einem Gelander aus Edel-
stahl abgesichert.

In den Wohnrdumen unter Putz, in den Kellerraumen teilweise
unter Putz, teilweise auf Putz; entsprechend den Erfordernissen
und dem Standard des Fertighausherstellers

AZ: 2K 1/24
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Kommunikationsanlagen: Telefon, Internet und TV laut Internetcheck verfigbar

HeizungWamwasser: Zentrale Gasheizung und Warmwasserbereitung aus der Bau-
zeit, mit Solarunterstitzung durch zwel Solarmodule auf der
Sudwestseite des Daches montiert; FulRbodenheizung.

AuBenanlagen: w

Wohnhausgrundstlck N \\\\ )

Fist.-Nr. 5945; NN

Nordseite: Die Grundstacksflache ist geschottert und naturbelassen be-
grunt (die urspringlich geplante Garage und dérFahrradunter-
stellplatz wurden nicht hergestellt) Auch eine Flachenbefesti-
gung fehit. Zum Nachbargnbgstﬂck Fls&-Nr 5948 ist das
Grundstick mit einem ca. 2 m hohen"Sichtschutzzaun aus
Steinpollern, Holz- und Mytailatten abgagrenzt 'S im Bereich
von Flst-Nr. 5943 ist dieser Zaun- ‘nicht vorhanden. Der Ein-
gangsbereich zur Hauﬁﬂte ist prowscnsch mit Paletten gestal-
tet. l. 2 - \:x,

Ostseite: Zwischen Hauswand und %gbacht war.eine Aulenterrasse ge-
plant (nicht fefuggestem)\\Am Schacm ist ein Geristseilzug
montiert. “Zwischen  Schacht und_Nachbargrundstiick Flst.-
Nr. 5946 ist die Flﬂche mit poly@ohalen Steinplatten ausgeleagt.
Sudllch def Nachbargarage sind. ‘die Grundsticke durch einen
Meta un und ¢ Stemgg\bme getrennt. Die Grundstuckfia-
qhen sind n\a\lwb ssen ﬂbetwuchen

Sldseite: S Die ca. merefte unde m (Ost) bzw. 1,30 m (West) tiefe Ter-

“Urasse (Gtundﬂache 1d- 23 m?) ist mit einem Holzplankenboden

. (( \ befestigt. Auf der Siidostseite des Hauses ist ein Bereich der

NS Terrasse mit einer Metallkonstruktion Uberdacht (rd. 3 x 3 m).

N Zum Wall-besteht auf der suddstlichen Grundstiicksgrenze eine

O - Einfriedung durch eine Gabione. Der Garten war zu den Be-

{ Ny N - sichtigungsterminen naturbelassen, d.h. ganzlich mit Gras und
R Stréuchem aberwuchert.

Westseitg'::_;:f}“ ({ 'i \L\ -Dlese war aufgrund der naturbelassenen Bepflanzung von au-
R {00 L Ren nicht zuganglich. GemaR Luftaufnahmen besteht eine Ein-

o,

AN\ h “friedung des Nachbargrundsticks Fist.-Nr. 5944 durch eine He-
cke.

S, N < \ N,

"\Z_-Verkehrsﬂac}le

Flst.-Nr 5947 Die Flache ist mit Betonverbundpflaster ausgelegt, mit Rand-
steinen auf der Nord-, Ost-, und Westseite. Gegenuber dem
Nachbargrundstick Flst.-Nr. 5948 setzt sich der Sichtschutz-
zaun als Einfriedung fort,"”

% Vermutlich auf dem Nachbargrundstiick Fist.-Nr. 5948 und nicht auf den Bewertungsgrundstiicken liegend.
7 Wahrscheinlich Bestandteil des Nachbargrundstiicks Fist,-Nr. 5348,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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2.3.2 Instandhaltung, energetische Eigenschaften, Barrierefreiheit

Instandhaltung/Fertig-
stellungserfordernisse: Im Einzelnen wurde wie folgt festgestellt:"®

Fassade und
AuBenanlagen: - Der Sockelbereich der Hausfassade und die Fassade im
Schacht (Dammung) wurden nicht femgggstellt 9
- Die Fassade weist Verfarbungen auf. .~
- Der Schacht ist nicht abges'chen (zB Gelander Gitterrost-
abdeckung 0.4.); es fehlt ein Retty (zB. Rluchtleiter)
- Das Sektionaltor im Schacht (UG zelgt Beschadlgungen
und Abnutzungserscheinungen: ™
- Diverse Auienanlagen wurderrmcht mﬁgges(ellt (insbeson-
dere: Treppe Emgangsl:@euch Flacﬁqnbefesbgungen Ost-
terrasse).
- Die Garten- und GrOnanlagen gind ganzlich naturbelassen,
die Bodenbefestigungen sind -aufgrund der Bepflanzung zum
groRten Teil nlcm sichtbar N
\\ Ny
Untergeschoss: - Die Treppe. ins UG |st \(lsonsche Natur und ohne Gelan-
der, was ein Sicherheitsrisiko darstelit:
- Der Bodéqbelag ist mnht femggqstem. es fehlt der Estrich.
- Dlg Innentiren, zum Technikraum und zur Werkstatt, schlie-
Ren zum Boden unten nicht (fehlender Estrich), daher ist der
Brandschutz nicht gewéhﬂeistet Turblatter und -zargen sind
((_beschadigt. -
(= Die Wandd Decken- und Bodenbelage zeigen erhebliche
(.. Gebrauchsspuren.. -
=N - quKamlm sind l:mverputzt

Erdgeschoss: < }\‘-“;‘;ﬁi 1 bié‘ T(lrzange Zum Hauswirtschaftsraum ist beschadigt.
f_\' __- “Der Karnin im Hauswirtschaftsraum ist nicht verputzt.
T & Dle Wendbelage zeigen 2.T. stérkere Gebrauchsspuren,

Dachgeschoss: > N ‘,Bei der Decke im Badezimmer ist die Fuge sichtbar.

o s (Gr « Auch im DG ist der Kamin nicht verputzt.
N ;-‘i;. " =, Einige Wand- und Deckenbeldge zeigen stirkere Ge-
: N . brauchsspuren.

S,
LR

Modomlslemngsd
maBnahmeh\.\ Augenscheinlich wurden keine Modernisierungsmalinahmen
vorgenommen.

Emrgptlscm Eigenschaften: Es liegen kein Energieausweis oder Verbrauchsinformationen
~4 vor. Es kann von typischen energetischen Eigenschaften eines
noch zeitgemalen Wohnhauses in Fertigbauweise, mit Gas-

zentralheizung mit Solarunterstitzung, ausgegangen werden.

Barrierefreiheit: Ist grundsatzlich nicht gegeben (u.a.: Hauseingangsbereich mit
Stufen, Treppen 2u steil, Taren zu schmal, etc.).

% Hinweis: Die Aufstellung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

" Feststellung beim Schacht aus 2022; Besichtigung der Fassade im Schacht war 2024 nicht mdglich. Es wird
davon ausgegangen, dass noch der gleiche Zustand vorliegt.

20 Eine Funktionsprifung wurde nicht durchgefihrt.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (f’ MMA
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2.3.3  Flachen, H6hen und Nutzungskennziffern

Flachen: Die Wohnfilachen (WF), Nutz-/Nebenflachen (NF), Verkehrsfla-
chen (VF), technischen Funktionsflachen (TF) sowie die Brutto-
grundflachen (BGF, anhand der AuBenmale) stellen sich wie

nachfolgend dar.

Flichen \\\i\\ i

NFIVFITF WF BGF| Breite " Tiefe Korrektur
UG: Waschkiiche 186 m* 558m " 333m
UG: Technikraum 12,8 38m  333m
UG: Werkstatt Teil Stid 55,5 m? ~142Tm 389m
UG: Werkstatt Teil Ost 15,9 m? ~J 451 m < 353m
Untergeschoss 1028 ¥ 119 m*| - 14.87m 8,02 m
EG: Diele B1m*  _oof 20tms 219m 17007
EG: Hauswirtschaftsraum 84m® () \\3:41 m 219m 090m’
EG:WC 38m A 209m  182m
EG: Abstellraum 3em ) (Fo200m 173m
EG: Wohn-/Esszimmer Teil Sid o Sl f 9 Stm  400m -133m’
EG: Wohnzimmer Teil Nordwest ARB3m L V| 38im 350m
EG: Kuche Aesamt, () (20am 362m 1707
EG: AuBenterrasse (1/4) LS s °900m  300m -21,30 ¥
Erdgeschoss S0 812m 101‘(1:‘ 7 1247m  810m
DG: Empore \), 19,07 .ﬁ-\-\, - 411m  600m -568m7
DG: Zimmer 1 Stdwest N\ ) \\ 11 Bm® - \ 350m 368m 127
DG: Zimmer 2 Nordwest YD) 11 B mi 350m 368m 127
DG: Zimmer 3 Sudost JONN 014, 5 m’\ 400m 400m -146n7
DG: Bad . (P> A 11.5m 400m 337m -202m
Dachgeschoss . .o 3 882m* 101m?| 1247m 810m
Wohnhaus 1028 m* 155 am* 321m*

N, 1)1

N -‘«;.\;‘— Quelle; ) Emmittung anhand der Piane vom 19.09.2008

Hinweise: . N Unter JKorrektur" sind Putzabzlge, von Rechtecken abwei-
AN N w.ochende Flachen sowie Abzlge fir Dachschragen zusam-

N e | mengefasst,
o el “~ Die Wohnflachen wurden in Anlehnung an die Wohnfldchen-

LR verordnung (WoFIV) bestimmt und sind auf eine Nachkom-

: o (2 mastelle gerundet.

- Die Grundflache der AuBenterrasse (rd. 23 m*) wurde ge-
schatzt. Sie ist nicht in der BGF enthalten, aber wird zu ei-
nem Viertel zur Wohnflache angerechnet.

- Der oben offene Schacht im UG ist nicht in der BGF enthal-
ten und wird nicht als Nutzflache angerechnet,

Raumhohen:?! UG: ca.2,50m
EG: ca. 250m
DG: ca.1.60m~=350m

21 Ungefahre lichte Hdhen, anhand des Schnittes,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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Gebdudehohen:# Traufhéhe (OK Geldnde): ca. 509m

Firsthohe (OK Gelande): ca.7,24m
Nutzungskennziffern: Die MaRle der baulichen Nutzung stellen sich wie folgt dar:
Nutzungskennziffern .

Zihler ~Nenner KZ

GRZ = Grundfiache / Grundstiicksfiache 131m* 51 m? 0,25
GFZ = Geschossflache / Grundsticksflache 202m* }%14 m* 0,38
Nutzflachenfaktor = (WF + NF + VF + TF) / BGF 263 m*— 32fm* 0,79
Wohnflichenausbaufaktor = WF / BGF Wohnhaus 15507 321 m* 0,48

\ Y
N\ N

D). &N
Quelle: Berechnungen der Swhfgiﬁndlgm Ny
Hinweise:  Grundflache % inkl. - Schacht. Geschossflache
An

(EG/DG) mit der 1me (laut Bauakte) DG = Voligeschoss;
NFF ohne Beriicksichtigung der AuGenterrasse
AN ANSENE
Qi N= o NN
SR NP
(i . N
N —{‘\“ = o~ f1 i N
SR N &
YOS QD
= NN RN
o (G Ay
AN\ N 1) R\
C NS = £ y\‘
AN a2\
N V)
\“;\ 11 \\ e
o (( YN
L V) \\ (4 }l‘l‘ 3 ’
s NS
d( ) ' N
NX = dON
JERNY AN,
N N
(7 % = "
NN ) \H AN [§
QSO TSN RN
AN (8 A0
N ¢ R )}
NN - N
\\ )| N O
N \ .
W\ NGB )
TENN R\
- RS
< ; LA >
n, W ~ X r
N, -4 \ l‘_‘.
J( N, N
> AN
™ NN
S, O
NN, 2R
e W )
¢ a_\.: ¢ “\\
N N
\!\ \:\ 1
Z Gem3n Bauakte.
AZ: 2K 1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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2.3.4  Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Wohnhaus:

Grundriss Untergeschoss:

=]

Quelle: Bauakts, Plan vom 19.09.2008
MaBstab: Circa 1: 175 im 1:1-Ausdruck; sieche Ma
Ausrichtung: Siebe Nordpfeil, Verkehrsfidiche Fist.-Nr. 5947 Einfahrt links

AZ: 2K 1/24 Sschverstandige: Dr. Marlsnne Moll-Amrein (r ’ MMA
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Grundriss Erdgeschoss:

O

Fant
~

- —— —- . —  — - — — - — ] v —-

RN
S N e
LS _'\;\\_}\\,k________.-i_&:t
NG N % i

Bauakte, Plan vom 15.09.2008, leicht modifiziert
Circa 1. 175 im 1:1-Ausdruck; siehe Malkangaben

. Siehe Nordpfeil, Verkehrsfiiche Fist-Nr. 5947 Einfahrt links
Sludiche Auflenterrasse wesantlich klelner; ostiiche Flache
nicht als Terrasse ausgedidet

AZ: 2K 1/24 Sschverstandige: Dr. Marlsnne Moll-Amrein (r » MMA



Grundstiick mit EFH sowie Verkehrsfliche - Mozartweg 10 / Serrnussweg - D-79639 Grenzach-Wyhlen -25~

Grundriss Dachgeschoss!
R R st {}

o
L §

_
o . \ <4 ) <
e E s
4 1{“\‘\:;% E "\K\:h N *': f \3\\\3 -
X "l”\%‘i Quelle: Bauakte, Plan vom 19.09.2008. leicht modifiziert
AN N MaBstab:  Circa 1: 175 im 1:1-Ausdruck: siehe Malangaben
W Qﬁ \\k{i ) Ausrichtung: Siehe Nordpfeil

AZ: 2K 1/24 Sschverstandige: Dr. Marlsnne Moll-Amrein (r » MMA
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Schnitt:

Ansichten: @, Q:"'ﬂ ) N he

e L

AZ: 2K 1/24 Sschverstandige: Dr. Marlsnne Moll-Amrein (r » MMA
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Quelle: Bausakte, Piline vom 19.09.2008, leicht modifiziernt

MaBstab: Circa 1: 200 im 1:1-Ausdruck

Hinweis: Geplante Garage und Fahrrad-Untersteliplatz aus
den Planen entfernt

AZ: 2K 1/24 Sschverstandige: Dr. Marlsnne Moll-Amrein (r » MMA
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2.3.5 Fotodokumentation

Y

FIst.-Nr. 5347 - Blick nach Osten

Fist.-Nr. 5347 - Blick nach Weslen

Schacht (Foto aus 2022)

Ost -und Nordselte Ostseite (Schacht zugewachsan)

P ) : -
[\
L]

West- und SOdseite Sidseits — Blick nach Westen

EG Wohnzimmer Nordwestsaite EG Kiche

AZ:2K1/24 Sechverstandige: Dr. Marlanne Moll-Amrein f’ MMA,
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B
L UG Waschiklche UG Waschkiche
.~ Richtung Werkstatt Richtung Technikraum

NG

UG Waerkstatt UG Sekticnaltor

AZ:2K1/24 Sechverstandige: Dr. Marlsnne Moll-Amrein
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24 Rechtliche Gegebenheiten

Lt 4

24.1  Grundbuch
Allgemeine Angaben:
Art: Grundbuch
Nummer: 4522 QI
Amtsgericht: Emmendingen N
Gemeinde: Grenzach-Wyhlen @
Grundbuchbezirk: Wyhlen =2\
Datum des Abrufs: 09.04.2024 S S
Letzte Eintragung vom: 09.04.2024 NN
NN AN
Bestandsverzeichnis: \\i o. O
Laufende Nr.: 1 )] N
Flurstlick Nr.: 5945 Ny NV
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und ﬁre{ﬂache 4 N
Mozartweg 10 . ‘\ﬁ\.-\:}’ N
GrundsticksgrofRe: 54m (G N AN
N \ -i;;_ APNY))
Laufende Nr.: zuq S ‘v%‘, P
Ya (Em-Hab) Anteil an dem
Flurstiick Nr.: sear- (o & IR
Wirtschaftsart und Lage: } Wed \\ N \ /
_Sermussweg LS
GrundstiicksgroRe: V6T m? A
. \\‘t ) dON g ¥
Erste Abteilung: N ( \,;\;\ (EX
Laufende Nr.: \;:u\\ \, N N
Eigentamer. L ) s
C N | N \\
AN b \t‘ o
LR
D ‘}-. '\\
\;‘__Zilvoiteﬁbtollung
LaufandQNr 5
Lasten_und Beschrankungen: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Lorrach - Vollstreckungs-
gericht — vom 15.03.2024 (2 K 1/24)
Laufende Nr.: 6
Lasten und Beschrankungen: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Lorrach - Vollstreckungs-
gericht = vom 22.03.2024 (2 L 1/24).
Eingetragen am 09.04.2024.
AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein o MMNA
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Dritte Abteilung: Die Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert,
Es wird davon ausgegangen, dass evil. noch valutierende
Schulden bei Eigentumsubertragungen geldscht und/oder
ausgeglichen bzw. bericksichtigt werden.

24.2  Privatrechtliche Gegebenheiten SNy

Mietvertrag: Ein Mietvertrag liegt nicht vor. Das Grunastf)ck w1rd von einem
MiteigentUmer und weiteren Person»epﬁbgwohnt

Sonstige privatrechtliche , Y '

Gegebenheiten: Weitere wichtige schuldrechﬂiehe. nthbarschaftllche oder
sonstige Vereinbarungen, die nicht im ~Grundbuch eingetragen
sind, waren aus den Unteﬁagen nicht. ersochtllch und sind der
Sachverstandigen nicht bekannt geworden. Die Wertermittlung
erfolgt unter der Anna(\me dass keine weiteren, wertbeeinflus-
senden Rechte oc!e\(\Lasten vorhanden sind.

\\.\\ ‘:\‘\T— \\\\::; M ;\\\\

24.3 Offentlich-rechtliche Gegebenhelten O NG

Baulasten: Laut Aquunl’t der Gememde Grenzach-Wyhlen vom
15.11:2021 sind keine Baulasfen im Baulastenverzeichnis ein-
getragen. . K

Denkmalschutz: . Laut Auskmﬁt\vom Landratsamt Lorrach am 16.11.2021 ist das

R Bewertungsgrundstudt\th in der Denkmalliste eingetragen.
dC benkmalschutz ls@ unwahrschemloch

‘\.\

> (L
Erschllosungsbolgrigb{f Laut\schnﬂlldwer Auskunﬂ der Gemeinde Grenzach-Wyhlen

e vom 02.12.2021 sind die ErschlieBungsanlagen (Anbaustrafien
NS und Wohnwege gemaR § 33 KAG) und offentlichen Einrichtun-
(O™ o gen, (Wasser und Abwasser) fertig gestelit. ErschlieBungsbei-
(O3 . \ tfaoe nach § 41 KAG und Anschlussbeitrage nach § 29 KAG
dON NN fallen nicht mehr an.
Bauleitplanung: |
Bebauungsplan: < 1 Die Grundsticke liegen im Bereich eines qualifizierten Bebau-
XY (@ “ungsplans, mit folgenden Eckdaten und Festsetzungen:*
N Name: Am Kapellenbach, 1. Anderung
: NN Rechtskraft: 24.03.2005 (Urplan) / 25.01.2008
Baugebiet: WA (allgemeine Wohngebiete)
Vollgeschosse: Il (zwel Vollgeschosse)
Grundflachenzahl: 04
Geschossflachenzahl. 0.8
Bauweise: Einzelhauser
Dachform: Satteldach
Baulinien-/grenzen: Baugrenzen

2 Abfrage vom 13.11.2024 (Geoportal Landkreis Lorrach sowie Ricksprache mit der Gemeinde Grenzach-Wyhlen),
Keine volstandige Aufzahiung; siehe bel Bedarf Bebauungsplan (Bebauungsvorschriften, Satzung, Begrlndung,
Legende) fir alle Details.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (f’ MMA
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Flachennutzungsplan:

Grolle Baufenster: rd. 310 m?

\\\\ - <\ . Y

‘\

Quelle: GQMG GI‘ : ﬂW}’thtc \aowonmgsgrunduuckc ven
& t deachveman enrotmamm

Die Gmnas‘tacke negen Tiegt int Bbmbch einer Wohnbauflache

nachQLAbs 1 Nr 1 BauNVO{W)

l

\ &), = }.\
o (L) (€ ‘;,‘_\‘
Q- N€ @
R o R
NN N St NN
N N\ \\,
NN D, AN
> ~ o N
> oA
L™ ¢ o
N RN

| Quelle: Gemeinde Grenzach-Wyhlen; Hinweis: Bebauung nicht ein-
gezeichnet, Bewertungsgrundstiicke von der Sachverstindi-
gen markiert

Weiterhin liegt das Grundstiick im Bereich der Steliplatzsat-
2ung, in Kraft getreten am 07.03.1997.

Stadtebauliche Verfahren:  Das Grundstlck liegt nicht im Bereich eines Sanierungs-, Ent-
wicklungs- oder Umlegungsverfahrens.

Baugenehmigung: Die Bebauung erfolgte im Kenntnisgabeverfahren. Die Befrei-
ung bzgl. der Firstrichtung wurde vom Landratsamt Lérrach am
14.10.2008 erteilt.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein o MMNA
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3 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

3.1 Lage und Infrastruktur

Makrolage: Die Doppelgemeinde Grenzach-Wyhlen ist durch Industriean-
siedelungen gepragt und hat den Vortell, direkt an der Schwei-
zer Grenze zu liegen. Insofern ist der Standort insbesondere fur
Grenzgéanger interessant, die in Basel athenen Aber auch die
srtlichen Betriebe, insbesondere die Grofibetriebe, generieren
durch die Arbeitsplitze Nachfrage nach Wohnraum. Die Infra-
struktur ist fur die GroRe der Gemeinde angemessen:

Durch die Nahe zu Basel ist auflerdem ein erweitertes, sehr
gutes kulturelles Angebot vorhanden, welcbq§ allerdings durch
das hohe Schweizer Preisniveau gepragt ist

Das Klima im stdwestlichsten Zipfel Deutschlands ist entspre-
chend mild. Die Makrolagk\msgesamt kann als _mittel - gut”
bezeichnet werden. fANE Ny

Mikrolage: Es handelt sich un‘lein‘e durchschﬁitﬂiche bis gute Wohnlage in

Wyhlen, umgeben von individuellem ‘Wohnungsbau. Die Aus-
sicht wird zwar durch deo\larmschu!zwall begrenzt, dafir ist
jedoch eine! gute Privatsphare gegebeh ‘Larmimmissionen vom
Schienenverkehr durch-die naheltegende Bahntrasse werden
durch.den Wall abmildert, -

In Bezug auf die Matenallen des Larmschutzwalls wird davon
ausgegangen, dass genigend Vorkehrungen getroffen wurden,
dass vom Wa{l keine Gefahren fur die Bewertungsgrundstiicke,

J dre baulichen Anlagen und AuBenanlagen sowie fur die Be-

. wohner au%gehen LR

1
NN
S \

N,

Verkehrslage: - ‘ ' Die Ve?kehrslage ist relativ gut. Man ist schnell an einem ICE-

NS Bahnhof (Basel) und einem internationalen Flughafen. Auto-

_bahnen, insbesondere Ober die Schweiz, werden auch in Kirze

. erreicht. Durch die Buslinie 38 ist, im Hinblick auf die Gemein-
N~ degﬁc)‘(&'e. duch der OPNV positiv zu werten,

Y
.\‘

1™ R\
N AR
", N

Gmndstﬁck &nd baullche Anlagen

Grundstucls. “‘Das Wohnhausgrundstiick Flst-Nr. 5945 hat eine regelméaRige
Grundstucksform und ist Uber die private Verkehrsflache Flst.-
\ Nr. 5847 gut erschlossen. Die GroRe ist fur ein freistehendes
RS Einfamilienhaus mittierer Grofle ideal.
Wohnhaus:
Architektur/Bausubstanz/
Instandhaltung: Es handelt sich um ein typisches Fertighaus der Marke

Haus aus den 2000er Jahren, bei einer eher klassischen Archi-
tektur mit einigen modemen Akzenten wie z.B. der Luftraum mit
der groRfiachigen Verglasung und den Schiebeladen.

2 Hinweis: Dies ist lediglich eine Annahme aufgrund der Texte im Bebauungsplan. Eine Garantie fir Abwesenhelt
jeglicher Gefahren kann in diesem Gutachten nicht gegeben werden, Untersuchungen des Grund und Bodens
wurden keine durchgeflhrt.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein Z’ MMA
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Die Instandhaltung weist die beschriebenen Probleme auf, Teile
des Hauses sind nicht fertiggestellt, so dass einige Baumal-
nahmen fur eine neue Nutzung erforderlich waren.

Grundrissiésung: Die Raumaufteilung ist grundsatzlich modern und zeitgemal.
Der Abgang ins UG fihrt durch den Hauswirtschaftsraum, was
keine optimale Losung darstellt. Dadurch entfallen einige Nut-
zungsmoglichkeiten, da dieser Raum eii(@urchgangszummer
darstellt. | \\\*

Ausstattung: Die Ausstattung ist zeitgeman. Der m]\EG und I?n DG durchge-
hend gleiche Fliesenboden ist fir die meisten Nutzer akzepta-
bel. Die Farbgebung der Floeser@glage |m Bac!ezlmmer ist pré-
ferenzabh&nagig. ;\? N \ N\

AuBenanlagen: Die sudliche Aursenterrassa\mll der Teiloberdadwng passt zum
Stil des Wohnhauses und ist gutnu&bar Ansonsten befinden
sich die AuBenanlagen: in einem-stark naturbelassenem Zu-
stand. FOr einen erﬂeg‘ten Normalzustand sind aufwendige
gartnerische Arbelten noﬁ(qmﬁg auﬁerdem mussten einige
Tellflachen p\n(neuen) Bodenbelageh befestlgl werden.

y AN D).
{ \ N ~ N\ y ‘,\- < 1)
W T NN (L £ €
— F
Y - l‘. A

3.3 Rechtliche Konstallatloncq E5)

Privatrecht: In Abt 1l des Grmdbuchs slpd keine Eintragungen auRer den
Zwangsverhtetgerungsvénnerken vorhanden. Weitere wertrele-
vante prlvatreéhllicheéegebenhenen wurden nicht festgestellt.

Offentliches Recht: j;\,\ . )
Bauleitplanung: SeNE) Dash Grundstﬂck llegt im Bereich des rechtskréftigen Bebau-
NN un&sﬂans Am- Kapellenbach mit Anderungen. Dieser erlaubt
NN __eine GRZ von 0.4 und eine GFZ von 0.8. Mit einer realisierten
N L 'GRZ von rd. 0,25 und einer GFZ von rd. 0,4 liegt die tatsachli-
N\, NN~ che! Ausndtzung unter der moglichen. Entsprechend groRRzugig
= NS ist. das Grundstick in Bezug auf die Bebauung.
N (& Wahrscheinlich maglich wére die Realisierung einer Garage im
O § Ny Bereg:h der Nordwestseite, da eine solche ohnehin geplant
R SN T war,

“- N

Wéffere: \\ Weitere offentlich-rechtliche Gegebenheiten mit Wertrelevanz
) RN waren nicht ersichtlich. Die ErschlieBungsbeitrége sind bezahit,
Denkmalschutz ist nicht gegeben, Baulasten liegen keine vor,

% Hinweis: Keine rechtlich verbindliche Aussage, eine Anfrage misste an die Gemeinde Grenzach-Wyhlen gestellt
werden.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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4 MARKTLAGE, CHANCEN UND RISIKEN

Spezifische Wirtschaftslage: In den meisten Regionen Deutschlands sind die Mieten und die
Preise von Immobilien seit Ende der Finanzkrise, ab 2010, bis
2ur Corona-Krise im Jahr 2020, und far Wohnnutzungen auch
daruber hinaus, erheblich gestiegen. Die Grenzregion mit den
verhaltnismaBig kleinen Stadten Lomach, Weil am Rhein,
Grenzach-Wyhlen und Rheinfelden, inkiusive den noch kieine-
ren Gemeinden im naheren Umland, folgte bald dem Trend der
GroR- und Universitatsstadte in Deutschland.. Grinde hierfur
waren u.a. eine gute Konjunktur verbunden mit niedrigen Zin-
sen, welche gute Fmamenmgstzqdmgungpn flr Immobilien,
aber auch schlechte Anlageb Ungen alfbmatwer Geldania-
gen bedingten, Aufierdem.\ Grehz}gga zur Schweiz, mit
dem im Verhltnis zum Euro starken' Schweizer Franken und
der noch weit hOheren s&hmr Immobilienpreise, ein starker
Preistreiber. N
Der Ukraine-Krieg und \dle anschliefiende Wirtschaftsentwick-
lung mit Ener @k:ﬁe. Anstieg der Preise bzw. Inflation (insbe-
sondere auch lm\&msek%\) -und die Zinsentwicklung lauteten
eine Trend de auf den. Immou@nmarkten ein. Die Ver-
schlecht der Finwzterungsba&hgungen die steigenden
Baupreise, zimehmahdef Fac angel und gestorte Lie-
ferk fuhrten zu Unsich rhei -und Stomnierungen von Bau-
pro{@(k Zum. W\grtem\lnlqng ichtag Ist eine diffuse Marktia-

beQ.\ngendq Emwiiklung war zu beobachten (Region
"ﬁtandkrens wrrach) NN

N2 == o
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Quelle: Geoport, / on-gec GmbH, Abfrage vom 12.11.2024
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Kauferkreis/
Vermarktungschancen:
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Drittverwendungsfahigkeit:

Auch der VDP Immobilienpreisindex zeigt die Trendwende, wo-
bei in 2024 bereits wieder eine Erholung angezeigt wird
(Deutschland gesamt):

O
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Die ZIelg(ubpe ist- hauptsachllcn im Béreich von Eigennutzem
angesiedelt. Kaufer, die das: Raus fur eine Vermietung erwer-
ben wa\r\den sthd\ wenlgeq denkbar aber nicht ganz auszu-
ie Veﬂna?ﬁmgschaneen snnd gegeben, da Grundsticke mit

Quelle:

f frei stehenden Einfamilienhausern knapp sind. Kaufer mussten

AN

v allerdings die bQSd'[nebenen Renovierungs- bzw. Fertigstel-

Iungsqpelteq vornehmen (lassen).

3N \\

\‘\_
40 =

—"\‘Das Grundstﬁck mit dem freistehenden Einfamilienhaus ist fur
- Paare mit gréRerem Raumbedarf oder fir eine Familie ideal.

\ =

AN RN
"
PN
N S
.

Bei Zwei Kndem verfugt jedes Kind Uber ein eigenes Zimmer
iny: Dachgeschoss Eine (Neu-)Vermietung ware nach erfolgten
ﬁer_tovlerungs-lFenigstelungsmaBnahmen gut méglich.

“Die engere Drittverwendungsfahigkeit (Wohnen) ist fir den Zu-

stand am Wertermittiungsstichtag nur beschréankt gegeben.
Nach erfolgter Renovierung bzw. Fertigstellung der noch nicht
vollendeten Arbeiten wird die engere Drittverwendung als gut
eingeschétzt, Flr kdrperlich eingeschrankte Personen ist das
Haus wegen der Treppen weniger gut geeignet.

Die Nutzungsméglichkeit des groien Kellerraums als Werkstatt
weitet den Kauferkreis etwas aus. Es muss berlcksichtigt wer-
den, dass sich das Grundstuck in einem Allgemeinen Wohnge-
biet befindet und daher nicht jede Nutzung zuldssig ist. Weiter-
hin entspricht der Raum offensichtlich nicht den Anforderungen
an Arbeitsstatten o0.4., so dass eine berufliche Nutzung zumin-
dest eingeschrankt ist.

AZ: 2K 1/24

Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein
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5 WERTERMITTLUNG

51 Wertermittiungsverfahren

Moglichkeiten:

Verfahrenswabhl:

.| Bodenwertermittiung:

Zur VerfGgung stehen gemalR § 6 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren und das Sachwertverfahren.® GemaR § 6 Abs. 1 S, 2
sind die ,Verfahren .. nach der Art des We(termrtﬂungsobjekts
unter Befﬂckslchtlgung der im gmhnliMGeuhansverkeh
bestehenden Gepflogenheiten und der %nsbgen Umstéande
des Einzelfalls, insbesondere der Engqung der\ zur Verfugung
stehenden Daten, zu wahlen®. 2 :

Das Bewertungsobjekt wurde\tqn potenzlellen Erwerbem vor-
wiegend far die eigene Nutzung: nachgeﬁ’aqt Far Einfamilien-
héuser ist das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) in
der Regel das geeignete Verfahren, um den Marktwert abzubil-
den, sofern far die Anwendung: ﬁes Vergleichsweﬂverfahrens
keine Daten uber Transaktlonen verglelchbarer Liegenschaften
vorhanden sind: . QLS

Beim zustandlgen Gutachi'ausschuss heinfelden wurde eine
Abfrage aus. der Kaufpreissammlun@]n Auftrag gegeben. Die
Transaktlor%n von mit Emfamlllenhbusem bebauten Grundsti-
cke in_ ahhllcher “Lage wurden ‘gepraft. Aufgrund der unter-
schledl(chen Bauweisen, Bau;ahren Ausstattungen und Fla-
chen sowie der ungenigend detaillierten Informationen Gber die
VHrauBenehQundstﬂck\é scheidet das Vergleichswertverfahren
._aus. Gleichwohl wurden\dre Informationen implizit zu Plausibili-

saerungszweeken verwendet

Alsweﬂbestlmendes Verfahren wird somit das Sachwertver-
fahren eingesetzt Zur Plausibilisierung des Sachwertes wird

-_eine Ertragswertermittiung (§§ 27 — 34 ImmoWertV) durchge-
- fuhrt. Hierbei wird geprift, ob der ermittelte Sachwert durch
- ma{ﬂct_l(_onfdrme Ertragswertparameter ebenfalls darstelibar ist.

Far-eine origindre Verkehrswertermittiung ist das Ertragswert-

verfahren fur diese Art von Bewertungsobjekt weniger gut ge-

elgnet da es sich nicht um ein klassisches Investitionsobjekt

“._handelt.

Das Ergebnis wird mit weiteren Marktdaten plausibilisiert.

Die Ermittlung des Bodenwertes ist flr beide Verfahren, Sach-
wertverfahren und Ertragswertverfahren, erforderlich. Hierfar
wird das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) auf
Basis des Bodenrichtwertes eingesetzt.

*  Siehe Basisinformationen zur Wertermittiung und Kurzbeschreibung der Verfahren auf S. 52,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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5.2 Bodenwertermittiung
5.2.1  Vergleichspreise und Bodenrichtwerte

Erlauterung:

Vergleichspreise:

Bodenrichtwerte:

522 Anpassqngen

Mbgllche Abwéichungen
vam Boden(lc!nwen

Der Bodenwert ist nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ohne Beruck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Neben oder anstelle von Verglenchsprelsen kann laut § 40
Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert ver-
wendet werden. Nach § 26 Abs. 2 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des objektspezifisch angepassten Bodennchtwerts die Bo-
denrichtwerte auf ihre Eignung zu prafen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenhertf:n des Wertenmtﬂungsobjekts
anzupassen. ~ \\ 4 - NN 55
Derzeit wird weiter osﬂlch\eln neues Baubeblet (Kapellenbach
Ost) erschlossen. Die bereits veraul&el‘len unbebauten Grund-
sticke sind jedoch mc!lthinretchend vergleichbar mit den Be-
wertungsgrundstiicken. ~Es Ilegen dem Gutachterausschuss
auch noch nlcht\ags‘re‘dwende lnformabgnen vor,
Die Bodennchtweﬁe smd WIe folgt 21,

\\ AN
Zone; ¢ e N 74011360 (Am Kapellenbach)
Art der-baulichen. Nutzung ~Wohnbauflachen
Mag deﬁ:aulicne@Nutzung{\ (Keine Angaben)
§trchtag (7 01.01.2023 01.01.2022
Bodennchtwert Lo 450 €m® 450 €m?

N (dfschlleeungsbenragskel)

\.\

<\ \. \,

74010360 (Am Kapellenbach)
Artder baullchen Nutzung Verkehrsflachen
MaR der bauhchen Nutzung: (Keine Angaben)

- Stichtag: SN 01.01.2023 01.01.2022
— Bodenrichtwert: 150 €/m? 150 €m?
(efschlleaungsbertragsfrel)

Der Bodenwert eines Grundstiicks kann vom Bodenrichtwert
hinsichtlich folgender Kriterien abweichen:

- Entwicklung Immobilienkonjunktur,
- Entwicklungszustand,

- geographische Lage,

- ErschlieBungssituation,

- abgabenrechtlicher Zustand,

- Art der baulichen Nutzung,

- MaR der baulichen Nutzung,

- GrundsticksgroRe,

- Grundstickszuschnitt,

77 Siehe unter hitps./www.gutachterausschuesse-bw . de/borisbwilang=de, Abfrage vom 15.11,2024, enline,

AZ: 2K 1/24
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- Topographie sowie
- weitere Besonderheiten.
Objektspezifische
Anpassung: Die Bodenwerte werden auf Basis der Bodenrichtwerte abgelei-
tet. Fir Grundstiick FIst.-Nr. 5945 gibt es keinen hinreichend
plausiblen Grund, vom Bodenrichtwert fir. die Wohnbaufldche
abzuweichen. Die lmmblllenspeaﬁsched(gh)unkmr hat sich im
Vergleich zum Stichtag fur den Bodemltmwm der sich auf
Verkaufe von 2021 und 2022 bezlehl. ‘verschlechtert. Gleich-
wohl bleibt der Boden ein knappes Gut\\was einen Abschlag auf
den Bodenrichtwert, auch unter: BerOckslchugung der Ver-
gleichspreise, nicht rechtfertlgeQwufde A
Die Verkehrsflache (Bodenrichtwert 1/3.der. Wohnbauflache) ist
im Bewertungsfall als hor@mmlg zu sehen, da sie fur die Er-
schlieffung des Wohnbauqﬂmasmcks unbedingt erforderlich ist.
Es wird die Hélfte des Bodennchtv.'enes fur Wohnbauflachen,
damit ein Aufschlag von:50,0% auf den Bodenrichtwert far Ver-
kehrsflachen, Q{lgesetzt lerwe|§ ‘Bewertet wird nur der hélftige
Mltelgentumsantell N
., ((2 \\\ ) f'l\\x;
5.2.3 Objektspezifische Bodenwerte. =~ . ' i N
NS &
Bodenwertermittiung A ) N N
() SNNE |11 Flst.-Nr. 5945 Fist.-Nr, 5947
Bodenrichtwert \ A , SN 450 €y’ 150 €/m?
Zone NN NN 74011360 (Am 74010360 (Am
N\ ‘:\\\ ) Kapellenbach)  Kapellenbach)
Nutzung - ‘;Q;\Q\ % Wohnbaufliche Verkehrsflache
Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2023 01.01.2023
Korrekturkoeffizient Notwendigkeit. R 1,500
Objektspezifische Bodenwerte: {Ansatz} 450 €m? 225 €/m?
Miteigentumsanteile 1,00 0,50
Grundstilcksgrafen o N \ 514 m* 67 m?
Bodenwerte (i) 231.300 € 7.538€
Bodenwom ruq\d N 231.000 € 8.000 €
AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein o MMNA
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53 Sachwertermittiung
5.3.1  Vorbemerkungen

Verfahren: Das Sachwertverfahren ist in § 35 = 39 ImmoWertV geregelt.
Zur Bewertung mit dem Sachwertverfahren ist ein Modell erfor-
derlich, bei dem Sachwertfaktoren flr die Marktanpassung
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet werden. Das einzige in der
ndheren Gegend verfigbare Modell ist:-vom Gutachteraus-
schusses Lorrach-Wiesental fur die Stadt Lérrach und die Ge-
meinde Inzlingen. Dieser gibt folgende Modelparameter be-

kannt:# PN N
Modellparameter: - Verwendung der NHK 2010 Anlage = lmmoWertV)
- Ansatz des marktkonformen denweﬁes -auf Basis des Bo-
denrichtwertes N

- Gesamtnutzungsdauer naWch Anlage 1 lmmo WertVv

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

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

- Lineare Alterswemnlndé}ung (§ 38 ImmoWertV)

- Besond : Bauteile (§% Abs. 2 &3 ImmoWertV): separa-
ter Ansatz, vor Marktanpassung .

- Aufsenan]agen in darRegel 5 %der Herstellungskosten

Flachen: Dle zur\ Sachwertetmlttlung erforderllche Bruttogrundflache
wurde anhand der Plane ermittelt. ¥ Die BGF stellt die Summe
aller! Grundﬁé@an (Aufsgmnase) sémtlicher Geschosse dar.

4‘
N N
R N o \n_‘,

5.3.2 GesamtJResmuriungsdaugr und Alte?swenmlnderung

Gesamtnutzungsdam Gemm Anlage 1 ImmoWertV und Gutachterausschussmodell
=N wird die Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir das Wohn-
‘_\‘t: . ) ~~haus mit 80 Jahren angesetzt.

Restnuuungédauer: ~ \ 7 Die Lﬁé&nutzungsdauer bestimmt sich durch Abzug des Baual-
W ters (16 Jahre) von der Gesamtnutzungsdauer, sofern keine

(D \ 'durchgrerfenden Modernisierungen vorgenommen wurden. Dies
NN - ~._Ist hier nicht der Fall. Die Restnutzungsdauer betragt somit 64
N L@ “Jahre.
o (6 Anerswenmlhderung Es wird modellgemal eine lineare, also gleichmagige, Alters-

wertminderung vorgenommen. Der Alterswertminderungsfaktor
ist nach § 38 ImmoWert\V das Verhdltnis von Restnutzungs-
dauer zu Gesamtnutzungsdauer.

% Siehe GAA Lorrach-Inziingen (Jahresbericht, 2023), S. 45.

2% Siehe hitps/www.destatis de/DE/Themen/Wirtschaft/KonjunkturindikatorenPreise/bpr1 10.hmi, Der Baupreisin-
dex berucksichtigt die Preisentwicklung seit 2010 (NHK 2010) und muss entsprechend umbasiert werden.

¥ Siehe die Flichenaufstellung auf S, 20.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (f’ MMA
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5.3.3 Wertansitze und Herstellungskosten

Erlauterung: Die verwendeten Normalherstellungskosten (NHK) 2010 sind in
Anlage 4 Nr. Il der ImmoWertV nach Geb&udearten und Stan-
dardstufen aufgefihrt.

In Anlage 4 Nr. lll werden pro Gewerk die Standardstufen be-
schrieben (1 = einfach bis 5 = sehr gehoben). Entsprechend er-
folgt sachverstandigenseits die Einstufung. Der aus der Ge-
wichtung der einzelnen Gewerke (WégtilgSQMelle) resultieren-
de gesamte Ansatz mit Basisjahr 2010 m mit dem Baupreis-
index des Statistischen Bmdesam(e@‘ auf ‘den’ Wertermitt-
lungsstichtag angepasst. Die Bamebenkosten shd im Ansatz
bereits enthalten.

Aufgrund der Femgbauwetse (ahmlche Kos%h Im ganzen Bun-
desgebiet) und der e gestlegeﬁeb Baupreise, die be-
reits im Baupreisindex et sind, wird ein vom Gutachter-
ausschussmodell abwelchender R\eglonalfaktor von 1,0 ange-
setzt. _\\\ QU

l . \"

Wohnhaus: Das Gebaude\\entspnd\t \Gebdudeart .01 (EFH freistehend,
KG, EG, DG voll- ausgebgm Der ‘Wertansatz stellt sich wie
folgt dar:.. ¢ #N o (C \\‘

Bewertungsansatz Wohnhaus "'\ '\ . U'l;_"};“

Gebaudeart: 1.01 wagaﬁgs- Shndafd- “Lj ' Ansatz

\éﬂoll = Nstufe \\ " NHK 2010 Ansatzanteil

AuBenwande 1023 3 0\ ' 835 €/m* BGF 192,05 €m* BGF

Dach \ ) 045" 30w 835€m*BGF 12525 €/m? BGF

Fenster/Auientaren SRR 40 1.005€m*BGF 110,55 €m* BGF

Innenwande/-tiren (L > d7011 o, 25 780 €/m* BGF 85,80 €/m* BGF

Dockenkonstmktnonﬁmgpan ( \\\0 1 ~e 3,0 835 €/m? BGF 91,85 €/m* BGF

FuBboden : o 005: - 40 1.005 €m? BGF 50,25 €/m* BGF

Sannarenmmmggh () o 7 30 835€m*BGF 75,15 €/m* BGF

Heizung AN "‘l\" ~Le009 40 1.005 €m* BGF 90,45 €m* BGF

Sonstige techn. Ausstatrung - 0,08 3.0 1.840 €m* BGF 110,40 €m* BGF

Ansatz NHK 2010 \\f\ w0 1,00 (rd. 3,2) 931,75 €/m* BGF

Baupré«smdex . Quéfta! 2024 1,840

Regionaffaktor (1™ 1,000

‘Ansatz NHK 2010 aktualisiert

1.714,42 €m* BGF

1.714,00 €m* BGF

- (__Ansatz Herstellungskosten

Besondere Bauteile:

Einige Bauteile sind in den Ansétzen der NHK bzw. der Flachen
nicht enthalten. Fir Gebaudeteile, die vom Markt als werterhd-
hend angesehen werden, werden pauschale Zeitwerte wie folgt
angesetzt:

6.000 €
10.000 €

Aullenterrasse mit Teiluberdachung
Schacht UG

1 Siehe hitps./www. destalis de/DE/Themen/WirtschaftKonjunkturindikatoren/Preise/opr110.html; Hinweis: Basis-
jahr des Statistischen Bundesamtes 2015 (= 100) muss auf das Jahr 2010 umbasiert werden, da die NHK auf

diesem Jahr basieren,

AZ: 2K 1/24
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AuBenanlagen: Die AuBenanlagen gehen gemal Modell des Gutachteraus-
schusses mit 5% der Herstellungskosten in die Wertermittlung
ein. Erfasst werden hierbei u.a. die Hausanschlisse, die Fla-
chenbefestigungen, die Einfriedungen und die gértnerischen
Anlagen.

Herstellungskosten: Die anhand des Sachwertmodells und den NHK berechneten
Herstellungskosten stellen sich wie folgt dar. .

RN

Herstellungskosten v“\*“,_»f“\ SR

AN . Wohnhaus

Bruttogrundflache P TN 21 m*

Ansatz Herstellungskesten (NHK 2010 aktualisiert) & \- : - NN 1.714 €m?

Herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) Ay A 550,194 €

Jahr der Bewertung NN @, A 2024

Gesamtnutzungsdauer PN N 80 Jahre

Restnutzungsdauer AN N 64 Jahre

Alterswertminderungsfaktor (RND / GND) NZ AL 80,0%

Alterswertgeminderte Herstellungskosten (Zeltwen) N ONTT AN 440.155 €

Zeitwert besondere Bauteile (2 NN 16.000 €

Zeitwerte bauliche Anlagen SN W SN 456,155 €

Zeitwert AuRenanlagen o X M Or 5% 22808 €

Zeitwerte bauliche Anlagen und AuBenanlagen & =) 478.963 €

Verkehrsflache: bne Verkeh@ﬂaehe (Fist»Nr 5947) ist mit Betonverbundpflaster

. belegt. Der Bodenwert enthalt nicht den Sachwert fir die Befes-
< Utigung. Hierfar erfolm ein Ansatz von 80 €/m? pro m? als ge-
. (L) schatzter Zeltwert

& SN = \\
\\ (!

534 MarktanpasSung mlt Sachwertfaktor

Eﬂéuterung ~Der: Sachwenfaktor gibt das Verhaltnis von Kaufpreisen zu vor-
N +  laufigen Sachwerten an, wodurch der Marktbezug fur die Ermitt-
N Iung des Verkehrswertes bzw. Marktwertes hergestellt wird.
AL \j N .

Quollosachwertfa\ktor
Q I

‘//

NS,
RN

> DEr Gutachterausschuss Lormrach-Inzlingen gibt in seinem Jah-
“resbericht 2023 folgende Grafik bekannt (Datenbasis 2021/
2022):

AZ: 2K 1/24 <,
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Objektspezifisch ange-
passter Sachwertfaktor:

O
NN
SN S
RS
SN
~ 4\ )
v V4 ~
SN <
NN LN
—— y
= ¢ AN
L | A\
SNE SR
o AT Y
imN NN i
K ‘\\‘* ™y NN
Ny {
SN S ~ A\
SN @ =
€ 2A1Y AN
2\ AN
" N
Y \\»\».h s
%) N
\\ - \“—' o~ f1 \\_ &
\\ - - \

Quelle: GAA Usrrach- I%;Lngon [Jah

Q t vond« Sadmm{ndlgon

ht, 2023], S. 46, Linien
sichnet
\. S,

“ . A1 £ p\_“ f;,'v
.\ - "I, N N S
M

Die &ehverstagdlge schatzt fOr das Bewertungsgrundstiick
einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 1,00. Er befindet
sich bei einem vorlau Sachwert™ von rund 710.000 € eini-
. ges unter_ derhegressaonsllme Dies ist im Vergleich zu den in

“ \'das Modell emgegangenen Kaufpreisen auf folgende Aspekte

=N

P

zumelszufﬁhren QP
- \Sett den". Vergleuchstransaktnonen massive Erhohung der
éaukosten -die bereits im Baupreisindex berlcksichtigt
sind,
schhechtere Konjunkturlage (Trendwende seit 2022),

| - Fertigbauweise (Uber die Ansatze bei den Standardstufen

©_-und'den Regionalfaktor hinaus),
- “Zustand und daher eingeschrankte Drittverwendung (Uber

. die BoG-Ansatze hinaus).

513 5 8e$gndere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

W ‘\t.»Enaqtm‘:‘

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale® sind nach
§ 8 Abs. 3 ImmoWerntV ,wertbeeinflussende Grundsticksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem je-
welligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.”
Damit sind u.a. besondere Ertragsverhdltnisse, Baumdngel
und Bauschaden, Bodenverunreinigungen oder grundsticksbe-
zogene Rechte und Belastungen gemeint. Auch Wertabschlage
fur Instandhaltungsriickstéande werden als besondere objekt-
spezifische Grundstucksmerkmale berlicksichtigt.

2 Siehe Punkt 5.4.6 auf S, 44; ohne Verkehrsfidche.

AZ: 2K 1/24
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Instandhaltungsriickstand/

Fertigstellungserfordernisse: Im Folgenden werden Wertabschlage fur die notwendigen Fer-
tigstellungs- und RenovierungsmaRnahmen angesetzt. Sie die-
nen der groben Abschdtzung und sind nicht zwingend de-
ckungsgleich mit tatsachlich entstehenden Kosten. Diese kon-
nen, je nach Ausfihrungsart, Eigenleistung, Auslastung von
Handwerksbetrieben etc. erheblich schwanken.
Mit den Instandsetzungsmafnahmen wird kein Modermisie-
rungseffekt, d.h. eine Verlangerung der Restnutzungsdauer
oder eine Erhdhung der Standardstufq.u‘qrr'elcht;\“

Ansatze: s

Besondere objektspezifische WO
Grundstiicksmerkmale BezugsgroRe - Anzahl = Ansatz __ Ansatz
Reinigung und Reparaturen Aulenfassade pauschal N -3.000 €
Herstellung Podest mit Treppe Hauseingang pauschal S -5.000 €
Sicherung/Reparaturen Schacht mit Sektionaltor \ peusehal . \ -10.000 €
AuBenbeldge Nord-/Ostseite “\\\f Fléche ~ 150m* 100 €/m* -15.000€
Gértnerarbeiten - pausci\aj ‘*\: -25.000 €
Treppe ins Untergeschoss NP pauschal N -12.000 €
Bodenbelage Untergeschoss W« 'Flache (103m* 100€m* -10.300€
Diverse Putz- und Malerarbeiten innen " ‘ paur.chal & ;5;‘i -10.000 €
Diverse weitere Reparaturen () N\ pauschah -10.000 €
Werteinfluss () NN ] ' -100.300 €
Werteinfluss rund &\ 0 s -100.000 €
536  Sachwert AN

Sachwertermmlung = N

() o ((£5)

Alterswengemlndener Herstellungswert Wehnhaus 478.963 €
Bodenwert Flst-Nr. 5945 e 231.300 €
Vorlaufiger Sachwert . ¢ 45*{ 710.263 €
Sachwertfaktor - 1,00

Mitktangepasstet vorlaufiger Sachwen 710.263 €
Besondere obpaktspezmsche Grundsticksmerkmale -100.000 €

- Sachwert Flurstiick Nr, 5945 610.263 €

Zeitwert Bodenbelag Flst.-Nr. 5947 (1/2) 67 m? 80 €/m* 2680 €
Bodenwert Flst.-Nr. 5947 7.538 €
Sachwert Flst.-Nr. 5947 10.218 €
Sachwerte Flst -Nr. 5845 und 5947 (1/2) 620.481 €
Sachwert rund 620.000 €
Nachrichtlich:

Bodenwert (BW) rd.: 239.000 €
Anteil BW am Sachwert rd.: 38.5%
AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein o MMNA
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54 Ertragswertermittiung
5.4.1 Vorbemerkungen

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

Der Gutachterausschuss Lorrach- Wtese&a}\hal in zu seinem
letzten Jahresbericht 2023 eine Erganzu]'\g\mrt Liegenschafts-
zinsséatzen fur Eigentumswohnungen: und Mehrfamilienhduser
herausgegeben. Das Modell halt sich dabei im Wesentlichen an
die Vorgaben der ImmoWertV 2021, d.h. insbesondere bzgl.
der Gesamtnutzungsdauer un\q ‘der Bemrtschaﬂungskosten
Weiterhin wird ein marktkonformer, aus: Ehdenrichtwerten abge-
leiteter Bodenwert verwendet.

AuBerdem liegen noch Lieg&\schaﬂsznssatze aus dlteren Jah-
resberichten vor. < - \

= \\ E

Plausibilisierung: Nachfolgend wird def Enragmﬂ ledlgllch zur Plausibilisierung
des Sachwertes ermittelt, da-es sich nicht um ein klassisches
Investitionsobjekt handelt.\hel dem dl& Vermietungsabsicht im
Vordergrund steht. <
Insofern wird' der Uegenschaftszlnissatz rekursiv ausgerechnet,
d.h. es wird der Sachwert als 5rgebn|s unterstelit, der Liegen-
schaftszinssatz entsprechend angepasst und auf Realitatsnahe
QDerprOft Hierbei werden die Daten des Gutachterausschusses
Lérrach-W:esental verwehdet

.\ \\.

Mietflachen: O Aul&er der Wohnflacne im EG und DG wird die Werkstatt im UG
& (L))" als Mietflache angesetzt. In einem Ublichen Einfamilienhaus ist
PR ekne -solche Flache nicht vorhanden; sie wird als zusatzlich

werthaltig® eingeschétzt, da durch das Tor und den Schacht
D) ~-auch eine Anlieferungsmdgllchkelt zur Verfugung steht.
Besondere ob}oktspeziﬂs«:ho & &)
Grundstﬁcksmerkmale Die Wertabschl&ge werden aus der Sachwertermittiung Gber-
(O (@ NS nommen. Fir eine Vermietung massten die baulichen Anlagen

"N mstand gesetzt bzw. fertiggestellt werden.
X <_‘\\ ;“'\_\ ,

5.4.2 Rchvartrag

““Jahresmhenrag Der Jahresrohertrag nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt

sich durch marktiblich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden
bei der Ertragswertermittiung nicht berucksichtigt, da sie vom
Mieter getragen werden und fir den Eigentimer quasi ein
Jdurchlaufender Posten” sind. Insofern sind Nettokaltmieten die
Basis fur den Jahresrohertrag.

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

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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Ansatze: Das Grundstick ist nicht vermietet. Ein Mietspiegel, der die
ortslibliche Vergleichsmiete nach § 558 Abs 2 BGB darstellt, ist
fur Grenzach-Wyhlen nicht vorhanden. Nach Recherchen uber
IMV* und Geoport (on-geo Vergleichsmieten, 1S24 Mietpreise)
sowie Anfragen bei Maklem und Daten aus eigener Erfahrung
werden die nachfolgenden Ansédtze als marktubllch erzielbar
angesetzt. \

Marktiiblich erzielbarer Rohertrag \\\\

Mietfliche/ S \ s
Anzahl RoE p.m. :.RbE p.m.- - RoEpa.

Wohnung 1554m*  1050€m? = 1632€- 19.584 €

Werkstatt 714m? 300 €/t 2\& 2568 €

AuBensteliplstze 25k,  2500€/SK)  US0€ 600 €

Jahresrohertrag

o . 1.896 € 22752 €

5.4.3 Bewirtschaftungskosten

Erlauterung:

Verwaltungskosten:

y
N O\ \ .
& ‘\_\ N

Instmdhaltungsl(OSt‘é}i:.‘f\"
I o

Mietausfallwagnis: . -
3 BN

¢
=N )
x\‘.\ ) AN

Als eemnschanhngskoste \sfnd nach § 32 Abs. 1 ImmoWertV
die fur eine ordnung e Be\mrtbbhaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden jahrlnchen Aufwendungen zu beriicksich-
tlgen dle\\'licht durch: Umlagen 'oder sonstige Kostenibernah-
men gedeckt sind. Diese sund \we folgt:
™ \\

Umlassen nach. § 32 Abs ‘2 ImmoWertV .insbesondere die
Kosten der zur Verwalfting des Grundsticks erforderlichen Ar-
ballskraﬂe\und Eindichtungen, die Kosten der Aufsicht und die
Koste(\ der Geschaftsfuhrung sowie den Gegenwert der von Ei-
genw\p\etselte pgrsbnlleh geleisteten Verwaltungsarbeit.”

~ Beinhalten .gemaR § 32 Abs. 3 ImmoWertV _die Kosten, die im
/ \lang;ahngen ‘Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
- tung: des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
markttblich aufgewendet werden missten.”

.. Das Mietausfallwagnis umfasst nach § 32 Abs. 4 ImmoWertV
1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringli-
che Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorUbergehenden Leerstand von
Grundsticken oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2.das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrucksténden
oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
timer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, auf Aufthebung eines Mietverhaltnisses oder
auf Radumung.”

3* Kostenpflichtiger Datenanbister, der Print- und Internetangebote erfasst und mit Deta#is durch eine Software zur

Verfugung stellt.

AZ: 2K 1/24
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Ansatze:

Bewirtschaftungskosten

Mietfliche

Die Bewirtschaftungskosten werden gemafl Anlage 2 Immo
WertV (aktualisiert, ab 01.01.2024), entsprechend dem Modell
des Gutachterausschusses, angesetzt. Die Bewirtschaftungs-
kosten fir die Aulenanlagen und AuBenstellplatze sind in die-
sen Ansatzen integriert. Dies stellt sich wie folgt dar:

RoE p.a. Kosten - % RoE Kosten p.a.

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten

2268 m*
2268 m*

22752 €
22752 €

351 €WE  rd.154% 351 €
S 10,72% . 2.438€

- Wohnung
- Werkstatt

20.184 €
2.568 €

1554 m*
714m’

1380€/m’  rd. 10,63% -~  2.145€
4,10 € rd. 11,41% 263 €

Mietausfallwagnis

2268 m* 22752€ rd. 2,0T€m o < 2,00% 455 €

Bewirtschaftungskosten

226,8 m* 22,752 € rd.1\4,\30€1m’ ril;fﬁ“.26% 3244 €

544
Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatze:

f\.\

—_ \‘Einfammenhausgtundsmcke
" Mietwohngrundsticke

SIS
i EnN
NN

Kapitalisierung mit Restnutzungsdauer undilegemchaﬂszmssatz

Die Restnutzuhysdauer wird aus der -Sachwertermittiung Gber-
nommen. Dl&Gesemmutzy\ﬁgsdauer de&Modells betrégt eben-
falls80Jahte A (O

Li haﬂszmssa’tze smd nach § 21 Abs 2 ImmoWertV Ka-
pltallstqmngsanssatze mit denen Verkehrswerte von Grund-
stﬁckeh je. naoh\Grundswbksart im Durchschnitt marktublich
verzinst wéhgn Lleggnschaﬂsanssatze werden nach den
Grundsatzen es Er rtverfahrens ... auf der Grundlage
Sowon geeogneten Kaufprersen und den |hnen entsprechenden
Reinertragen emiittelt.”

VQQKQAA Léergh-Wiesental sind folgende Daten verfagbar:

-34

1,00-175%
2,25-3,00%

Eigentumswohnungen: 1,50-2.25%

. Anlage Jahresbericht 2023 (Daten 2021/2022):*

' Liegenschaftszinssiitze fiir Grundsticke mit Mehrfamilienhiusern2021/2022

Merkmal Mittelwert
Sererngter Kaulpres 910000 ¢ 4 450000 ¢
Mete cra m’ a9« 225¢
Restrutzungsdauer 34 Jzhre + 10 jokve
&J‘dsmcrsthﬁe 20 m* + 200 m’
Mettel- Medien Unhnﬁm‘n Obere G der | Stendardeb- | Sp gesamt
wert 0% W SO% Ver ' wchung
tervalle doe Mittel- | carvali dos Mimtel-
wares wertes
20 % 18% |1L.7% 2.3% 0.6 % 14%-33%

*  Siehe GAA Lorrach-Inziingen (Jahresbericht, 2021), S. 44.
¥ Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Anlage, 2023), S. 2- 4.

AZ: 2K 1/24
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Liegenschaftszinssitze fir Eigentumswohnungen 2021

| Bereingner Kawulpros 257 000¢ +51000¢
Miete prom’ 0 e rue
Restn it ungncaoss 58 Jobee + 15 Jahe
Webhedliche 2w 17 o’
Matet Medun | Uacsre Grenee dos | Obere Growae des | Stan- Spanse gesant
wert PO% Vertrasmashr- | 90% Vertsuensin- | éandab- |
vorvalls dos Mimmal | servalle des Mirel volm
wertes werter Q&
18%  |19% |15% 21% 9% . — [00%-34%
Liegenschaftszinssitze fiir Eigentumswohnungen 2022?
Merkmal Mittebwert PN
Berein gber Kasfpeots 288400 ¢ L) * 7152(" N
Mute e 16 ¢ —~ & 160
Reston trun gsdace a7 lohn D) + 44 lahae
| Waohnftiche 33w’ T ~ Jos tim
[ Wittebwert | Median Untere Srerze den | ﬁ_h 1 Sean Spanne geemt
0% Vertrauensn- lhﬂ
tervalle des Missat 3&.‘-. “'Q':‘
weres o0
15% 15% |o8% . 2 1% SRR 10% 04%-28%
. L\ > 3 - . j\\;::\,'-_
Objektspezifisch angepass- NN Al
ter Liegenschaftszinssatz:  Der L»egenscha?&zinssatz \Mgdm den rekursiv ermittelt,

d.h. das Ertragswerter wird dém\érgebtﬂs der Sachwer-
termittiung “durch- Venahon des thensd\aﬁszmssatzes ange-

D:% resuttierende g.leidlnschaﬂszmssatz in Héhe von
2,25% Jliegt etwas Ober den oben aufgefuhrten Spannen. Dies

; mdoch plausibel, da. Qe angesetzte marktubliche Miete ho-
hgr Ist als' he\i\den ekten, deren Transaktionen zu-
\dem in  einer besseren’ konjunkturellen Situation stattfanden.
N Senhe\r sind die Finanzierungszinsen gestiegen. Der berechne-
\\‘{_:; r' te l.legenschamzinssatz Ist plausibel.

A

\\ \‘;\
th Bamelﬂakior (§ 34 ImmoWertV) Ist eine Funktion von Lie-
N _'genschaftszinssatz und Restnutzungsdauer und dient dazu,
\‘ ,\' N \' = jahrhd\gl&muenbende Ertrage zu kapitalisieren.
—N
w\l

AZ: 2K 1/24
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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. Nach-
richtlich werden einige Kennzahlen angegeben.

Ertragswertermittiung \\ \\

\Q\
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag (JRoE) on (£9) . 22752¢
Bewirtschaftungskosten SN LY 3244€
Jahresreinertrag (JRE) = ool 19508 €
Liegenschaftszinssatz \ 2.25% AN
Bodenwert Flst-Nr. 5945 231 300 € N
Bodenwertverzinsung (231.300 € x 2,25%) > B, 204 €.
Reinertragsanteil der baulichen Anlage WD) R 14.304 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) _S;;g . euam
Rentenbarwertfaktor (64 Jahre, 2,25%) ), 33,7449
Ertragswert der baulichen Anlage (14.304 € x 33 mm N Aaz 687\6\
Bodenwert \\ - AONE 231,300 €
Vorlsufiger Ertragswert PN NS KON 713.987 €
Besondere objektspezifische Grundstﬂeksmodcm S\ i(}",\‘-’ S -100.300 €
Bodenwert Flst-Nr. 5647 N, @ e 5T 7538 €
Ertragswert ‘_E-;,\_‘_ DN N 621.225€
_Ertragswert rund ) “\\;‘s; Y s\ 620.000 €
“Nachrichtlich: S\ N N
Vorlaufiger Ertragswert 22gl. \Vefkehrsﬂach&(vEW) rd\ “;\Q ) 720.000 €
Diskontierter Bodenwert (BW) zzg. BWVE M. ., 63,000 €
Tatsachlicher Enﬂuss.‘desBW amEW.S N 10,16%
Bruttoanfangsrendite {JROE / VvEW) - 3,16%
Nettoanfangsrendite WREIVEW), - 2.71%
VEW / Miethiache /| <t 226,8 m* 3.175 €m?
EW/Mietfische © (0 o0 226,8 m* 2.734 €m?
VEW / Wohnftsche @ -‘-.\} \ ' 155,4 m* 4833 €m?
EW./ Wohnflache (=01 < ) 155,4 m* 3.990 €/m?
EW / 3ahresrohm N 27,25
AZ: 2K 1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein & MMA
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6 VERKEHRSWERTABLEITUNG

Ergebnisse:

Marktdaten:

MaRBgebliches Verfahren:

— ‘\f“

Die Wertermittlungsverfahren fihrten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Sachwert: 620.000 €

Ertragswert: 620.000 €

Die Ergebnisse von Sachwert und Enraﬁgmn sind identisch,
da der Ertragswert zur Plausibilisierung des Sachwertes ermit-
telt und der Liegenschaftszinssatz: r@kursw berechnet wurde.
Dieser liegt in einem plausiblen Bemlch Das Saclwfertergebnls
ist also auch mit marktkonformen Parametem _durch den Er-
tragswert darstellbar. <\\ g & \_33

Zur weiteren Plausubnlnsnemﬁg des Erqebmsses wurden Daten
hedonischer Modelle sowie weitere:| Marktdaten abgefragt (IM-
BAS, Price Hubble, on-geo Vergib[chsdaten 1S24 und IMV),
AuBerdem wurden die\\Transakﬁonspretse aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses analysiert. Aufgrund der
Besonderheiten des Bewertungsobjektes lieBen sich keine ein-
deutigen E nisse enmtteln d.h. die ‘verschiedenen Daten
streuen sﬁn unterschiedlicher |Referenzen deutlich, so
dass auf.die Datsteuung und delailjlerte Auswertung verzichtet
werden muss “

‘\," H
A

fﬁr di We&ermntlung \anzuwendende Verfahren richtet
sich’ gema&\B Abs. ‘1. ImmoWertV nach der Art des Werter-

\ -mittlungsobjektes untenBemckslchtlgung der im gewdhnlichen

éescMﬂsverkehr ‘bestehenden Gepflogenheiten. Das Sach-
wertverfahren. eignet sich fir solche Grundsticke, bei denen die
Ebgennutzung im.Vordergrund steht und bei denen der Wert
vormegend ‘nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt wird. Der

; ‘\Verkehrswert wird daher vom marktangepassten Sachwert, un-

~ter Beriicksichtigung der notwendigen Instandsetzungsmat-
nahmen abgeleitet.

Gmndst(ick Fist-Nr. 5945 und das halftige Miteigentumsanteil
an Grundstick Flst.-Nr. 5947 bilden eine wirtschaftliche Einheit,
“mit gleichem Grundbuch. Ohne die Verkehrsfliche Flst.-
Nr. 5847 wire das Wohnhausgrundstiick Flst.-Nr. 5945 nicht
erschlossen. Ein halber Miteigentumsanteil an der Verkehrsfia-
che wiederum wiére nicht marktfahig. Aufgrund der Besonder-
heiten des Zwangsversteigerungsverfahrens wird der Ver-
kehrswert - nachrichtlich — zusatzlich aufgeteilt ausgewiesen.
Es handelt sich hierbei nicht um die jeweiligen, einzelnen Ver-
kehrswerte.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein 7 MMA
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Verkehrswert
wirtschatftliche Einheit: Unter Berlcksichtigung aller wertbildenden Merkmale wird fOr
das Bewertungsobjekt
Grundstick Flst.-Nr. 5945,
bebaut mit Einfamilien-Wohnhaus;
¥ Miteigentumsanteil an Grundstiick Fist.-Nr. 5847
(Verkehrsflache) N \\\\ )
\\ 3
IR
Mozartweg 10 / Serrnussweg S\ N
D-79639 Grenzach-Wyhlen O Ny
zum Wertermittiungsstichtag ‘\\ \\:;f;{;
13. November 2024 \g\\f:; N
Ny =
folgender Verkehrswedbegutachtet ~
RN
620.000 Q ;\\".:':; N
(Sechshunpeﬂzwanzlgtaﬁsend EURO)
Anteiliger Wert ) AN
Grundstick Flst.-Nr. 5345: Der antemge Ve«ehrswert fﬁr &as Wohnhausgrundstﬂck be-
mlsst slc?\ auf \ N
NN L v":j\\
- 610. 000€
%) (&;chshnndertzahntausond EURO)
\ \Q-J i) d( \_\ &
Anteiliger Wert IO
Grundstiick Flst.-Nr. 5947 ber anteilige Verkehrswert fur den halben Miteigentumsanteil
N ) ~der Verkehrsflache bemisst sich auf:

. (Zehntausend EURO)

S o
Lorrach, den 22 November 2024

Dr. Marianne Moll-Amrein

Das Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei erstellt. Das Grund-
stiick wurde von mir am 13. November 2024 und am 09. September 2024 persdnlich besichtigt.

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein qf’ MMA



Grundstiick mit EFH sowie Verkehrsfliche - Mozartweg 10 / Serrnussweg - D-79639 Grenzach-Wyhlen -52-

BASISINFORMATION WERTERMITTLUNG

Grundproblem: Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht unmittelbar durch
den Markt, z. B. wie bei an einer Borse gehandelten Aktien,
festgestellt werden. Dies ist hauptséchlich durch die Heteroge-
nitat, d. h. die Unterschiedlichkeit von Immobilien (Lage, Art/
Nutzung, Bauweise, Architektur, Ausstattung, Zustand etc.) be-
grindet. Die Handelsfrequenz von Immabilien-ist im Verhéltnis
zum Immobilienbestand zudem relativ-gering. Insofern muss
das fehlende Marktgeschehen smuhert werden I-herzu werden
Wertermittiungsverfahren emgesetzl, N SN

»

Definition
Verkehrswert / Marktwert: Gemal § 194 BauGB ist der Verkehtswa&\aﬁe folgt definiert:

ASNS
RN

Der Verkehrswert (Marlctwam wlrd uurch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den soch die Ermittiung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr. nach den rechtlichen Gege-
benheiten unc(tatsachﬂchen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne ‘Rlcksicht auf unge-
wbhnloché Qder persbnltqhe \/emaltmsse 2u erzielen wére.*

Verordnung (ImmoWertV): Zur Ermmlung des Verkemsweftes nach § 194 BauGB wurde
gemé&§ 199 Abs. 1 BauGB die Bundesregierung erméachtigt,
mit- Zustlmfpung des Bundesrates durch Rechtsverordnung

. Vorschnﬂen fur die Anwendung gleicher Grundsatze zu erlas-
sen, Elnsc}ﬂagng ist die., Verordnung aber die Grundsétze far

N die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die

. (L) Wertermittiung erforderichen Daten (Immobilienwertermitt-

PN Iungsvefordnmg - ImmoWertV)", in der neusten Fassung die
lmmoWertV 2021 gultig seit dem 01.01.2022.
Verfahren: | " Die IminowentV bietet hauptsachlich drei Verfahren zur Ermitt-
(O3 - \ Iung des Verkehrswertes an:
" 'i \\; \ - Verglelchswertvedahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV),
QA (= "L - Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV),
o (@0 = Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV),

. Vergleichswertverfahren: Das Vergleichswertverfahren gilt prinzipiell als beste Grundlage
RN N\ N 2ur Ermittiung des Verkehrswertes, wenn eine genidgend hohe
Anzahl geeigneter Vergleichspreise zur Verfigung steht, die
hinsichtlich von Grundsticksmerkmalen mit dem Bewertungs-
objekt hinreichend gut vergleichbar sind. Vergleichspreise sind
Uber die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse er-
haltlich, wobei zur Verflgung stehende Kaufpreise mit Hilfe sta-
tistischer Verfahren auf das Bewertungsobjekt angepasst wer-
den. Das Vergleichswertverfahren wird hauptsachlich bei Ei-
gentumswohnungen und unbebauten Grundstucken eingesetzt.

Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren wird bei renditeorientierten Immobi-
lienanlagen, d.h. mit Vermietungsabsicht, angewendet. Dies
kénnen z.B. Mehrfamilienhduser, Biro- und Geschaftshauser,

AZ:2K1/24 Sachverstandige: Dr. Marianne Moll-Amrein (f’ MMA
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sonstige Gewerbeimmobilien, gemischt genutzte Grundstiicke
oder auch (einzelne) Eigentumswohnungen sein.
Beim allgemeinen und beim vereinfachten Ertragswertverfahren
werden marktiblich erzielbare Jahresrohertrége (Nettokaltmie-
ten), abzlglich von nicht auf die Mieter Uberwalzbaren Bewirt-
schaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis, evtl. nicht (berwélzbare Betriebskosten; =
Jahresreinertrag), Uber die angenommene Restnutzungsdauer
eines Gebaudes kapitalisiert. Da im Modell-von konstanten jéhr-
lichen Ertrégen und Kosten ausgegangen wird, kann der Jah-
resreinertrag mit Hilfe des Rentenbamertfaktoi's’ einfach ver-
vielfaltigt werden. Dies entspricht finanzmathematisch der ein-
zelnen Abzinsung der jahrlichen | Enrtrége, die bjs zum Ende der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer theoretisch erzielt werden kon-
nen, und der Addition der so ermittelten einzelnen Barwerte,
Mégliche zukinftige Ver&néerungen der Reinertrage werden
nicht explizit prognostiziert, sondem vom Kapitalisierungszins-
satz, dem Liege schahszmssa!z. abgebildet. Liegenschafts-
zinssétze sind.in 21 Abs. 2 ImmoWertV definiert und sollten
gemaR § 193 Abs 58S.1 ﬁauGB von den Gutachterausschis-
sen empirisch. aus dem Markt abgelehet und ermittelt werden.
Ausgehehd\wn dieser BaS|s wird! bel -der Bewertung dann ein
objektspezifisch angepasster Loegénsd'laﬂszmssatz (§ 33 Im-
moWertV) angesetzt.
Die. Restnutzungsdauer der t bau}ochen Anlagen, definiert in § 4
llmmoWen\( wird nach dem Modell des Gutachterausschusses
ermittelt, dasauf der lmmoWenV Anlage 1 und Anlage 2 basie-
\ -ren sollte-: dON
DN > Die Ermittlung des:Bodenwertes und der Abzug der Boden-
y (G2 sﬁ\ wemegzmsung (beim Lallgemeinen Ertragswertverfahren®) bzw.
NS die Addition des abgezinsten Bodenwertes zum kapitalisierten
N Reinertrag. (beim vereinfachten Ertragswertverfahren®) tragt
NS ~der Erkenntnis Rechnung, dass der Grund und Boden eine un-
Y . ‘ _-\:;,- endllche ‘wahrend das Gebaude nur eine endliche wirtschaftli-
RS ~._l che Restnutzungsdauer besitzt (im Ertragswertmodell). Das
dON KR vereinfachte" Ertragswertverfahren (§ 29 ImmoWertV) unter-
IO (X scheidet sich vom ,allgemeinen” (§ 28 ImmoWertV) lediglich
dIN G0 L durch die Umstellung der Ertragswertformel, d.h. beide Verfah-
(@Y “rensvarianten flhren zum gleichen Ergebnis. In der Regel wird
RN das .allgemeine" Ertragswertverfahren verwendet.
o Weiterhin kann noch das  periodische Ertragswertverfahren®
N\ N (§ 30 ImmoWertV) verwendet werden, bei dem von Vertrags-
mieten (statt marktublich erzielbaren) ausgegangen wird und fur
eine bestimmte Anzahl von Jahren die Barwerte einzein 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. Hauptséchlich 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-
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werte der Herstellung eines zeitgemaien Gebaudes. Seit Ver-
offentlichung der (zwischenzeitlich ersetzten) Sachwertrichtlinie
in 2012 werden hauptséachlich die NHK 2010 (d.h. Kostenkenn-
werte auf Basis des Jahres 2010) eingesetzt, die nun in der An-
lage 4 der ImmoWertV 2021 aufgeflhrt sind.
Die mit den NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten werden
mit den zum Wertermittiungsstichtag aktuellen, vom Statisti-
schen Bundesamt erhobenen, Gber Deutschland durchschnittli-
chen Baupreisen indexiert (Baupfetsmdéxr Weiterhin ist ein
Regionalfaktor vorgesehen, mit dem die NHK 2usatzlich korri-
giert werden; dieser ist von den Gutacttierausschussen festzu-
legen.
Die so ermittelten Kostenwerte wgrden dann mTt einem Alters-
wertminderungsfaktor (= Resm\{tzungsda\xerlGesammutzungs-
dauer) gekirzt, in welchen das Baualter, die Gesamtnutzungs-
dauer, eventuell erfoigte Moaemlslerungen sowie, daraus resul-
tierend, die Restnutzungsdauer von baullchen Anlagen beruck-
sichtigt werden. N
AuBenanhgemunéspeznelle B@u?telle werden i.d.R. zusatzlich
erfasst. Zum Gebaudewer}\wlpd der |m\VergIe|chswertverfahten
ermittelte Bodenwen addiert ‘und der.so ermittelte vorlaufige
Sachwert: mlt Hilfe des .ob;ektspeznﬁsch angepassten Sach-
wertfaktors” (§ 39 immoWertV) an den Markt angepasst.
Sachwertfaktoren sind in § 21 “Abs. 3 ImmoWertV definiert und
sollten; von den' Gutachterausschissen empirisch aus dem
arkl abgq{gnei werden i?
Besondere objektspezifi- - 4
sche Grundsticksmerkmale:. Urn vom- 1ewe1hgen Ergebms (vorlaufiger Vergleichswert, Er-
R ’\\tragswem Sachwemw den Verkehrswert zu schlie3en, muss
. (L) beialien Verfahren-das Ergebnis in einem zweiten Schritt korri-
NS gtert\werden wenn wertrelevante, so genannte ,besondere ob-
RN jektspezmsche Grundsticksmerkmale® (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
NS —vorliegen. Dies konnen z.B. Baumiangel und Bauschaden, In-
(N e standhaltungsruckstande, vom Markt abweichende Mietertrage,
' Aluasten Rechte und Belastungen sowie sonstige Besonder-
&4 Y heiten sein. Auch erhebliche Abweichungen zu den Referenz-
O (R daten des Gutachterausschussmodells kénnen Uber besondere
"L objektspezifische Grundsticksmerkmale erfasst werden.
\\
Hodonlsch& Modollo Die .Hedonische Bewertung” von Immobilien ist ein auf Verglei-
N 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 Intemet. Ihre 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 Wertermittiung daher
nicht nachvollziehbar ist.
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QUELLENVERZEICHNIS
Rechtsgrundlagen: Folgende Rechtsgrundlagen werden zitiert:™

[BauGB]
Baugesetzbuch (BauGB)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) | \\\

[Bau NV o] \\ ¢ : \
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) N '
NE *\»\»i‘:ﬁ\.
[GEG) ‘\ NN
Gesetz zur Einsparung VQQ\Energle md zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und Kaneemugung in Gebauden
(Gebaudeenerglegesetz GEG) N
[ImmoWertA] . :
Muster-Anwenduhgshlnwo\&@ —zur Inﬁnoblllenwenennlmungs-
verordnung (mun&Nenv-Anwendung@mwe - ImmoWertA)
fmmoWetV] (o
Verordnung Uber, dle Grundsﬁ fUr die Ermittlung der Ver-
kem'swei‘te von m\mblllen i{nd r fir die Wertermittiung erfor-
qeﬂu:hen Qa\ten (lmmoblllenwertennlmungsverordnung Immo

Aet) O S

o N \*"
R —_—N— JERNY
.

\\.\m f‘ RN
G] - R

\ L‘\_;"ﬁg\'\ Kommgnalabgabeﬂg%etz Baden-Warttemberg (KAG BW)

NN T N
?\\\ [LBOI NP
N\S) 7 ‘jl.andesbauordnung fur Baden-Warttemberg (LBO BW)
N AN\ (WoFiV]
AR ./ Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
x» O3 ordnung — WoFIV)
N O ve

O EANNS Geselz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
N N tung - ZVG

* |n der zum Wertermittungsstichtag gultigen oder anzuwendenden Fassung. Bundesgesetze finden sich unter
www gesetze-im-inteme! de: Landesgesetze unter www. landesrecht-bw de,
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Literaturquellen: Von der Sachverstandigen werden die anerkannten und aktuel-
len Werke der Fachliteratur verwendet, insbesondere

Kleiber, Wolfgang [Verkehrswertermittiung]

Verkehrswertermittiung von Grundsticken - Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuemchen Bewertung unter

Berucksichtigung der ImmoWertV; NN
die aktuellste Fassung ist (kostenpﬂ»chug}mhne abrufbat unter:
www kleiber-digital de. N

[ W\
\ - \ N
> »,\:\

Schaper, Daniela / Kleiber, Wollganb [GuG]
Grundstacksmarkt und Grundstilickswert < %GuG) - Fachzeit-
schrit mit Abhandlungen,. Pra)qsbeltrégé\n “Glossar, Marktin-
formationen, Rechtsprechung und Rezensionen; erscheint seit
1990 mit jahrich 6 Ausgabaw WV, gug-aktuell de.
\\

Weitere Quellen: Neben den fur diess Gutachten eogens angeforderten Unterla-
gen wurden die den, offentlich erhaltiichen Quellen ver-
wendet/zitiert. Beteinzelnéh[ntemetquhllen wird die URL direkt

in den Fursqoten angegeban ‘\\x
Gutachtc\rausschuss Lorrach-lnzﬂngon [Jahresbericht, 2021]
Jahresbericht 2021 Gber den: Grundstﬁcksmamt im Gebiet der
Stanﬂ,a?rach und\der Gemgpde Inzlingen, Lorrach 2021

éumchteraus@huss Lﬁmch-lnzlingen [Jahresbericht, 2023)

ﬂ_\ Jahresbencht 2023 {ber den Grundsticksmarkt im Gebiet der
\\étadt Lonach unc[detGemende Inzlingen, Lorrach 2023

& \“-'\.\ »\\\
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abkiirzungen

A Bundesautobahn 1524 ImmobilienScout 24

Abt, Abteilung JRE Jahrosrcimrtrag

AVM Automated Valuation Models JRoE Jahresrohertrag -

AZ Aktenzeichen KAG Kommundab&bmsou

B Bundesstralie KZ Kennzahi

BauGB Baugesetzbuch LEO Landabaubrdnmg

BauNVO Baunutzungsvercrdnung Lfd. Nr, Laukndo Nummer

BBSR Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und LUBW andesmstaltﬂbk’mwelt BW
Raumforschung MEA o ‘.;Mimmmw

BGB Brgerliches Gesetzbuch NF < \\Nuunacm

BGF Bruttogrundfiache NFF Nulzﬁlchon(ak!or

BoG Besondere objektspezifische I--1h - ellungskoeten
Grundstiucksmerkmale NF! Nom\alhbhenmll

BVB Basler Verkehrsbetriebe oK N nﬁe\\pe

BW Bodenwert, Baden-Wirttemberg - S OPNV. 6ffent|| rsonennahverkehr

DG Dachgeschoss o (0] pa \\ pro Jd!r N

DHBW Duale Hochschule T pro Mgnut
Baden-Wirttemberg oL = PDF Freg Portable Document Format

DIA Deutsche Immob-ienquademle\\ A PKW A\ Pemonmkraﬂwagen
an der Universitat Fmbutd ‘ o PLZ \\ Posﬂeltzahl

DIN Deutsches Institut fir Normung ol RBF QX ") Rentenbarwertfaktor

DSL Digital Subscriber Line _\\ P BE\Z‘\é - Recognised European Valuer

EFH Einfamilienhaus ) <RND"  Restnutzungsdauer

EG Erdgeschoss NN ~. - ReE Rohertrag

EN Euronorm ol Sl 'SBG  Sudbadenbus GmbH

EW Emgmri‘ N (R o E=F s« Stiick

Flst, Flurstilck — NG TF Technische Funktionsflache

FNP nwmumgspm ) . UG Untergeschoss

GAA Gumch‘toraus“sdws\s ' URL Uniform Recource Locator

GEG Gebéudeenergcegesetz > (Internetadresse)

GFZ GeWMwnuN VDP Verband Deutscher Pfandbriefbanken

GIS, \ Gemnfotmaﬁonssystem vEW vorldufiger Ertragswert

GND . Gesamtnutzungsdauar vSW vorlaufiger Sachwert

GRZ Gi nzahl VF Verkehrsflache

GuG Grundsticksmarkt w Wohnbauflache

w8 und Grundstickswert WA Aligemeine Wohngebiete

IC/ICE ), Intercity / -Express WBF Wohnbauflache

IHK 2. Industrie- und Handelskammer WE Wohneinheit

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung WF Wohnflache

MV (Firmenname) Whs Wohnhaus

ISO International Organization for WoFIV Wohnflachenverordnung
Standardization NG Zwanm' ﬂsgesetz
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