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ZUSAMMENFASSUNG

Daten und Ergebnisse

Bewertungsobjekte:

Adresse:

Flurstiick Nr.:
Grundstiicksgrofe:

Bewertungszweck:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:
Erstellungsdatum:

Lasten in Abteilung II:
Baulasten:

Altlasten:
Denkmalschutz:
ErschlieBung:
Vermietungssituation:

Bauliche Anlagen:

- Eigentumswohnung Nr. T 4.3
(Penthousewohnung mit Kellerraum im UG)
- Tiefgaragenstellplatz Nr. 28

Konrad-Adenauer-Strale 27

D-79540 Lérrach

14308
4.497 m?

(110,4/ 10.000 MEA)

(107 10.000 MEA)

(WEG Lérrach, Konrad-Adenauer-Stralde 25, 27)

Zwangsversteigerungsverfahren (Aktenzeichen: 2 K 20/24)

26. Januar 2026
26. Januar 2026
20. Februar 2026

Nur Zwangsversteigerungsvermerke

Nicht vorhanden
Nicht'ersichtlich
Nicht'gegeben

Grundstlck erschlossen, Beitrage bezahlt
Eigennutzung, keine Vermietung

Baujahr:
Baualter:

Objekt:
Wohnflache:

1996
30 Jahre

WE Nr. T 4.3:
Penthouse-Wohnung
57,3 m?

TE Nr. 28:
Tiefgaragenstellplatz

Nutz-/Nebenflache: 4,2 m? 12,0 m?
Raume: Wohnzimmer mit Kiiche,
Bad, Schlafraum, Dach-
terrasse, Kellerraum
Miteigentumsanteile: (120,4/ 10.000) 110,4/ 10.000 10/ 10.000
Grundbuch Nr.: 12.230 12.294
Vergleichswerte: (225.000 €) 206.000 € 19.000 €
Ertragswerte: (225.000 €) 206.000 € 19.000 €
Verkehrswerte: (225.000 €) 206.000 € 19.000 €
AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i MMINA
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftragsdetails, Termine und Besichtigung

Auftrag:

Auftragsdatum:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsgrund/
Verwendungszweck:

Bewertungsgegenstand:

Adresse
Wohnungseigentum:

Grundblicher:

Eigentiimer:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Termine Ortsbesichtigung:

Erstellungsdatum:

Besichtigung:

Ermittlung des Verkehrswertes mit erganzenden Feststellun-
gen’

19. August 2024

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

2K 20/24

19. August 2024

Zwangsversteigerungsverfahren

- Wohnungseigentum:
Sondereigentum an Wohneinheit-Nr. T 4.3 (Wohnung im
Penthouse und KellerNr. T 4.3);
110,4 /-10.000 Miteigentumsanteil

- Teileigentum:;
Sondereigentum an Teileinheit Nr. 28 (Stellplatz in der Tief-
garage);>10-/-10.000-Miteigentumsanteil

an Grundstlck Flst.-Nr. 14308 in Wohnungseigentimergemein-
schaft.Lorrach, Konrad-Adenauer-Stralde 25, 27

Konrad-Adenauer-StralRe 27
D-79540 Lo6rrach

Wohnungsgrundbuch von Lérrach Nr. 12230
Teileigentumsgrundbuch von Lorrach Nr. 12294

26. Januar 2026

26. Januar 2026

24. September 2025 sowie 26. Januar 2026
20. Februar 2026

Die Besichtigung durch die Sachverstandige fand am
24.09.2025 zusammen mit einer Vertreterin der Hausverwal-
tung statt. Die Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz konnten
von innen besichtigt werden. Ebenso waren die wesentlichen
Gemeinschaftsanlagen zuganglich. Eine weitere AulRenbesich-
tigung fand am 26.01.2026 (Wertermittlungsstichtag) statt.

' Siehe Verkehrswertdefinition auf S. 52; die erganzenden Feststellungen werden dem Gericht in einem separaten

Schreiben mitgeteilt.

AZ:2K20/24
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1.2 Verwendete Unterlagen

Gericht:

Hausverwaltung:

Sachverstandige:

VVom Gericht zur Verfigung gestellt:

Grundbuchausziige vom 30.07.2024 und vom 29.01.2026
(Amtsgericht Emmendingen).

Durch die Hausverwaltung ( ) Gbermittelt:

Teilungserklarungen vom 14.11.1995,". 26.04.1996 und
11.06.1996, Ubermittelt am 09.10.2024.und am 26.01.2026,
Daten uber die Wohnungseigentimergemeinschaft (u.a.
Protokolle, Abrechnungen, Wirtschaftsplane),
Energieausweis vom 28.05.2024

Durch die Sachverstandige besorgt:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 19.01.2026
(Geodatenshop, Landesamt fiir-Geoinformation und Land-
entwicklung),

Bauantrag, Baugenehmigung und Plane durch Einsicht in die
(Genehmigungs-)Bauakte . _am 12.12.2024 (Stadtarchiv
Lorrach),

Auskunft .aus dem Baulastenverzeichnis vom 20.11.2024
(Stadt Lorrach),

Auskunft Uber ErschlieRungsbeitrage vom 20.11.2024 (Stadt
Lérrach),

Auskunft Uber-den Denkmalschutz vom 20.11.2024 (Stadt
Lorrach);

Auskunft. _iber Altlasten vom 20.01.2025 (Landratsamt
Lorrach),

Auskunft Gber-das:Bauplanungsrecht vom 19.01.2026, onli-
ne (Geoportal Stadt Lérrach),

Auskunft Uber die Lage von Leitungen vom 19.01.2026
(planSERVICE regioDATA Lorrach),

Auskunft = Uber die Hochwassergefahrenkarte vom
19.01.2026, online (Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wadarttemberg),

Auskunft Uber Schutzgebiete vom 19.01.2026, online
(LUBW),

Auskunft Uber die Larmkartierung vom 19.01.2026, online
(LUBW, Eisenbahn-Bundesamt),

Auskunft Uber die Karte der Erdbebenzonen vom
19.01.2026, online (Innenministerium Baden-Wirttemberg),
Auskunft Gber den Bodenrichtwert vom 16.02.2026, online
(Boris BW),

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 26.01.2026
(Gutachterausschuss Lorrach-Wiesental),

Marktdaten vom 16.02.2026 (Geoport / on-geo, IMV, IMBAS
(Fahrlander Partner)),

Aufzeichnungen und Fotos bei den Ortsbesichtigungen.

AZ:2K20/24
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1.3 Allgemeine Voraussetzungen der Wertermittlung

Rechtsgrundlage:

Untersuchungstiefe:

Altlasten:

Bodendenkmaler:

Ortsbesichtigung/
Bauteile:

Bauausfiihrung/
Anforderungen:

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

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes. und des Bodens
werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung
von Bedeutung sind. Untersuchungen-des Baugrundes (Bo-
denbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, Grundwasserspie-
gel etc.) und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezi-
aluntersuchungen werden nicht durchgefuhri. Der Wertermitt-
lung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner ordnungsgemalfien und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der:o6rtlichen Besichtigung, er-
kennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

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

Sofern augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung nichts anderes
erkennbar ist, wird bei der Baubeschreibung und der Beurtei-
lung der Bausubstanz unterstellt, dass sowohl die Bauvorschrif-
ten als auch die anerkannten Regeln der Technik gemaf Ubli-
cher Ausfuhrungsart eingehalten wurden. Inwieweit die Anfor-
derungen an den Brandschutz, den Warme- und Schallschutz

2 Siehe zu den allgemeinen Rechtsgrundlagen S. 55.

AZ:2K20/24
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Haustechnik:

Baubeschreibung:

Legalitat der Bebauung:

Eingeholte Auskiinfte:

sowie an das Gebaudeenergiegesetz (GEG) erflllt sind bzw.
sein mussen, wird nicht Uberprft.

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

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

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

Far unrichtige, schriftlich oder-mundlich erteilte Auskinfte von
Behorden und Hausverwaltungen Ubernimmt die Sachverstan-
dige keine Haftung.

AZ:2K20/24
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2 TATSACHENFESTSTELLUNG

21 Lagemerkmale
21.1  Makro- und Mikrolage
Makrolage: Stadt Lorrach

Regiokarte:

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

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Regierungsbezirk: Freiburg

Region: Sudwestdeutschland

Landkreis: Lorrach (Grole Kreisstadt)

Geographische Lage: Koordinaten 47°36°48" N, 7°39°43" O (Rathaus)
Hohe: 294 m Uber NHN (272 — 555)

Flache: 39,37 km?

Einwohner: 51.381 (30.09.2025)

Bevolkerungsdichte: 1.305 Einwohner/km?

Stadtgliederung: Kernstadt sowie 3 Stadt- und 3 Ortsteile

Gewerbesteuer-Hebesatz: 400 % (2026)
Grundsteuer A - Hebesatz: 350 % (2026)
Grundsteuer B - Hebesatz: 330 % (2026)
Arbeitslosenquote: 5,2 % (Landkreis Lorrach, Dezember 2025)

Siehe https://www.openstreetmap.de/, Abfrage am 19.01.2026.
4 Daten vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg und der Stadt L&rrach.

AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein s
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Beschreibung:

Die Grolie Kreisstadt Lorrach ist die grofdte Stadt des gleich-
namigen Landkreises und liegt an den Auslaufern des sudli-
chen Schwarzwaldes im Dreilandereck Deutschland — Schweiz
— Frankreich, im sudwestlichsten Teil des Landes Baden-
Wurttemberg (Markgraflerland), an dem Fluss ,Wiese®, welcher
weiter sudwestlich bei Kleinhtningen in den Rhein mundet. Zu-
sammen mit der im Sidwesten angrenzenden Stadt Weil am
Rhein bildet sie ein Oberzentrum (Doppelzentrum) in der Regi-
on.

Das Stadtgebiet von Loérrach grenzt.im Siden direkt an die
Schweizer Grenze (Gemeinde Riehen)-und liegt.ca. 5 km Luftli-
nie ostlich von der franzdsischen Grenze. Nachste Groflstadt ist
Basel (sudwestlich, angrenzend an Gemeinde Riehen). Frei-
burg i. Br. als nachste deutsche Grof3stadt.liegt ca. 45 km Luft-
linie noérdlich. Die Landeshauptstadt Stuttgart ist ca. 170 km
Luftlinie norddstlich von Lérrach entfernt.

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

Entsprechend der Funktion als Teil eines Oberzentrums (zu-
sammen mit Weil am Rhein) verfigt die Stadt Lérrach tber eine
gute Infrastruktur hinsichtlich Schulen, Kindergarten, Einkaufs-
moglichkeiten, Kultur->und Freizeiteinrichtungen und Gesund-
heitsversorgung.

Samtliche Schularten, z. T. auch in privater Tragerschaft, sind
vorhanden. Weiterhin studieren an der Dualen Hochschule Ba-
den-Wirttemberg (DHBW) in Lorrach ca. 2.000 Studierende in
rd. 20 akkreditierten Bachelor-Studiengangen der Fakultaten
Wirtschaft und Technik. Zwei Krankenhauser sind in der Innen-
stadt-(noch) vorhanden, ein Zentralklinikum ist im Norden des
Stadtgebiets in Bau. In der verhaltnismafig groften Fultiganger-
zone in der Innenstadt befinden sich zahlreiche Einzelhandels-
geschafte und Gastronomie, die insbesondere auch viele
Schweizer Kunden anlocken.

Die Loérracher Wirtschaftsstruktur ist relativ breit gefachert. Etwa
22 % der gut 20.000 sozialversicherungspflichtig Beschatftigten
arbeiten im produzierenden Gewerbe, somit ca. 78 % im
Dienstleistungsbereich. Hauptsachlich mittelstandische Unter-
nehmen sind in Ldrrach angesiedelt. Als Groflunternehmen
sind Mondelez Deutschland GmbH (friiher ,Suchard®, u. a. Her-
stellung der Milka-Schokolade), A. Raymond (Hersteller von
Befestigungselementen), die Kaltenbach-Gruppe (Maschinen-
bau) sowie die Privatbrauerei Lasser Uberregional bekannt. Im
Dienstleistungsbereich gilt ,Hieber's Frische Center* (Lebens-
mittelhandel, an ,Edeka“ angebunden) als grofRerer Arbeitge-
ber.

Das Lérracher Kulturzentrum, der ,Burghof, ist als Veranstal-
tungsort, z.B. durch das jahrliche ,Stimmen*“-Festival, Uberregi-
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Demographische
Entwicklung:

Mikrolage:

Stralle:

Umgebung:

Parkmadglichkeiten:

Immissionen/
Beeintrachtigungen:

onal bekannt. Durch die Lage, u. a. wegen der Nahe zu Basel,
ist auch im Umfeld ein umfangreiches Kultur- und Freizeitange-
bot (Theater, Museen, Galerien, etc.) vorhanden.

Laut Bertelsmann-Stiftung lasst sich Lorrach unter Demografie-
typ ,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler
Bedeutung“ einsortieren.® Die Bevdlkerung-hat sich wie folgt
entwickelt:

Quelle: Gemeindecheck; Fahrlander Partner AG (IMBAS)®

Das Bewertungsgrundstick liegt im Stden des Lérracher Ge-
meindegebiets, <im Stadtteil-,Stetten®, nahe der Schweizer
Grenze und der S-Bahn-Linie;,am westlichen Ende der Konrad-
Adenauer-Strafe.

Im Bereich' des Bewertungsgrundstlicks handelt es sich um
eine fertig ausgebaute Strafle, mit Gehwegen auf beiden Sei-
ten; StraRenlaternen, Grinstreifen und Parktaschen.

Auf den benachbarten Grundstlicken ist vorwiegend Ge-
schosswohnungsbau vorhanden. In unmittelbarer Umgebung
befinden sich Freizeitanlagen (z.B. Tennisplatze, Spielplatze).

Im siidlichen Bereich der Konrad-Adenauer-Stralie sowie in der
PestalozzistraRe sind Parktaschen entlang der Strafe vorhan-
den.

Relativ ruhig, mit Ausnahme der nahe liegenden Bahnlinie
Lorrach — Basel, die rd. 50 m westlich verlauft.”

Siehe https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/loerrach-loe, Abfrage am 19.01.2026.

6 Kostenpflichtiger Anbieter von Marktinformationen, Abfrage am 19.01.2026.

7 Siehe Larmkarte auf S. 16.
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Stadtplan:

Quelle: OpenStreetMap; Lizenz: OpenDatabase (ODbL)/ CC BY-SA8

21.2 Verkehr und Infrastruktur

Verkehrsanbindung:®
Individualverkehr:

Bahnverkehr:

Die B 317 (Weil am Rhein — Titisee-Neustadt, zollfreie Stralie)
liegt - rd. 1,2 StraBenkilometer westlich vom Bewertungsgrund-
stuck entfernt. Die Schweizer Grenze (Zoll Riehen) ist fuRlaufig
in' rd. 300 m zu erreichen. Die A 98, Anschlussstelle Lorrach-
Mitte, befindet sich ca. 5 km in Richtung Norden, Anschlussstel-
le Lérrach-Ost ca. 4 km in Richtung Osten. Die deutsche A 5
(Anschlussstelle Weil am Rhein) ist nach ca. 9 km in Richtung
Westen erreichbar (Uber A 98), die Schweizer Autobahnen A 2
und A 3 in Basel nach rd. 7 km in Richtung Stdwesten.

Der Bahnhof Stetten liegt ca. 1 km Richtung Norden (S-Bahn-
Haltestelle). Es gibt regelmaflige, direkte Verbindungen zum
Badischen Bahnhof Basel, Dauer ca. 7 — 8 Bahnminuten. Wei-
terhin fuhren Bahnlinien in Richtung Nordosten bis nach Zell im
Wiesental und nach Sudwesten nach Weil am Rhein.

In Basel bestehen ICE-Anbindungen in Richtung Norden und in
die Schweiz im Stundentakt. Per PKW sind es rd. 7 km bis zum

Siehe https://www.openstreetmap.de/, Abfrage am 19.01.2026.

9 Alle Angaben in Stralenkilometer.
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Offentlicher )
Personennahverkehr (OPNV):

Flugverkehr:

Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten:

Schulen/
Kinderbetreuung:

Arztliche Versorgung:

Weitere Infrastruktur:

Badischen Bahnhof.

Auler durch die S-Bahn ist die Stadt Lérrach Uber Buslinien
des Regio Verkehrsverbunds Ldérrach (RVL) erschlossen. Hal-
testellen befinden sich in der Nahe vom Bewertungsgrundstiick
(Linie 9), in der Basler Strale und am Bahnhof Stetten. Direkt
nach der Schweizer Grenze (Zoll Riehen) fahrt die Tramlinie 6
in Richtung Riehen Ortsetter und Basel-(fuBlaufige Entfernung
rd. 300 m).

Der Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg ist nach ca. 14 km in
Richtung Westen zu erreichen. Der! Flughafen Zirich-Kloten
liegt rd. 90 km in stddstlicher Richtung, zum. Flughafen Karls-
ruhe/ Baden-Baden sind es rd.:160 km in_nérdlicher Richtung
und zum Flughafen Stuttgart.in Richtung-Nordosten ca. 220 km
Entfernung (Uber den Feldberg).

Im Ortszentrum von. Stetten 'sind Einkaufsmoglichkeiten vor-
handen. Die Fuldgdngerzone von Loérrach beginnt ca. 1,7 km
weiter ndrdlich. In"der gesamten Loérracher Innenstadt sind viel-
faltige Einkaufsmoéglichkeiten vorhanden.

In Lorrach gibt ‘es entsprechend als Teil eines Oberzentrums
samtliche Schularten und diverse Kinderbetreuungseinrichtun-
gen. Der Schulkomplex:am Rosenfelspark mit zwei Gymnasien
und der Realschule liegt rd. 1,5 km fulaufig entfernt in Rich-
tung Norden. Die “Grundschule in Stetten ist fuBRlaufig in ca.
900 m- ndrdlich erreichbar. Der Schulkomplex ,Freie Evangeli-
sche:Schule” liegt rund 1,5 km westlich, fuBlaufig rd. 1 km.

Der nachste Kindergarten liegt nur rd. 300 m weiter norddstlich
in der Konrad-Adenauer-Stralle.

In .Lorrach gibt es mehrere Allgemein- und Facharzte sowie
Apotheken, auch fuBlaufig vom Bewertungsgrundstiick entfernt.
In.der Kernstadt befinden sich zum Wertermittlungsstichtag
noch zwei Krankenhauser, die aber in Zukunft geschlossen
werden. Das in Bau befindliche Zentralklinikum liegt rd. 8 km
nordoéstlich. Weitere Kliniken befinden sich in der nahen Grol3-
stadt Basel.

Entsprechend der Funktion als Teil des Oberzentrums und der
Stadtgrofie hat Lorrach eine entsprechende Infrastruktur.
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2.2 Grundstiick
2.2.1 Lageplan, Form, MaBe und Topographie
Lageplan

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt flir Geoinformation und Landent-
wicklung Baden-Wurttemberg (www.lgl-bw.de); Ubermittelt vom
Geodatenshop, Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung am 19.01.2026; Grundstiick, Lage Wohnung, Keller-
abteil und Stellplatz durch die Sachverstandige markiert

MaRstab: Verkleinert; ca. 1 : 1.150 im 1:1-Ausdruck
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Form:

MaRe:

Topographie:

2.2.2 ErschlieBung

StraBenerschlieBung:

Versorgung:

Das Grundstick Flst.-Nr. 14308 hat eine rechteckige Grund-
sticksform.

GrundstticksgroRe laut Grundbuch: ™ 4.497 m?
Male (Grundstlicksgrenzen) anhand des Lageplans:

- Breite (West — Ost): ca.78 m
- Tiefe (Nord — Sid): ca. 58 m

Das Grundsttick ist insgesamt verhaltnismafig eben, hat jedoch
kleinere Niveauunterschiede, insbesondere zwischen Geb&aude
und Garten, d.h. das EG liegt Hochparterre.

Die stralenseitige ErschlieBung: erfolgt von der Konrad-
Adenauer-Stralie.

Das Grundstick ist'an Elektrizitat, Wasser, Kanalisation sowie
an ein Fernwarmenetz angeschlossen. Die Leitungen verlaufen
in der Konrad-Adenauer-Stral3e, meist Uber die Pestalozzistra-
Re.M

2.2.3 Beschaffenheit und Risiken

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Hochwasser:

Erdbebenzone:

Schutzgebiete:

Larm:

Nicht bekannt; kein Hinweis im Bauantrag.

Laut Auskunft vom Landratsamt Lérrach vom 20.01.2025 sind
auf.dem Grundstick keine Altlasten im Altlastenkataster einge-
tragen.

Laut Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg liegt das Grundstlick in keiner Gefahren-
zone.'?

Lorrach liegt in der hdchsten Erdbebenzone 3 (Gebiet, in dem
gemal des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus rechne-
risch die Intensitaten 7,5 und groRer zu erwarten sind).™

Laut Geoportal der LUBW liegt das Grundstilick nicht im Bereich
eines Schutzgebietes.™

Gemal Larmkartierung der LUBW liegt das Grundstick in kei-
ner larmbelasteten Zone bzgl. Stralenlarm. Nach der Larmkar-
tierung des Eisenbahn-Bundesamts liegt das Gebaude noch

0 Entspricht nach Uberpriifung der Geoportale auch der Gréke geméal Liegenschaftskataster.
" Auskunft vom 19.01.2026 liber planSERVICE regioDATA Lérrach.
12 Siehe http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, Abfrage am 19.01.2026,

online.

3 Siehe https://mlw.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-mlw/intern/Dateien/03_Bauen-Wohnen/Bautech
nik_und_Bauoekologie/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf, Abfrage am 19.01.2026, online.
4 Siehe http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, Abfrage am 19.01.2026,

online.
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unterhalb von 55 dB(A) tagstiber bzw. 45 dB(A) nachts. Weiter
westlich, ndher zur Bahnlinie, werden héhere Larmimmissionen
angezeigt, direkt an der Bahnlinie bis maximal 69 db(A).

Bei der Besichtigung waren mafige, kurz andauernde Larmim-
missionen der Bahnlinie wahrnehmbar, sobald eine S-Bahn
vorbeifuhr.'®

Quelle: Eisenbahn-Bundesamt, Ausschnitt Larmkarte'®

23 Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

2.3.1 Gesamte Liegenschaft und Gemeinschaftseigentum

Hinweis:

Objektkonzeption/

Nutzung:

Geschosse:

Geschossflache:

Die-nachfolgende Beschreibung stiitzt sich auf die Bauakte (nur
Genehmigungsakte verfugbar), die Plane und die Besichtigung.
Nachfolgend ‘werden nur die dominierenden Merkmale be-
schrieben, Abweichungen in Teilbereichen kdnnen vorhanden
sein.

Auf-Grundstiick Flst.-Nr. 14308 befindet sich ein drei- bzw. inkl.
Dachgeschoss viergeschossiges, unterkellertes Mehrfamilien-
haus mit insgesamt 66 Wohneinheiten und 72 Teileinheiten
(Tiefgaragenstellplatze). Aulerdem sind 8 PKW-AuRenstell-
platze auf dem Grundstiick ausgewiesen.

Das Gebaude hat eine U-Form und zwei Hauseingange, Kon-
rad-Adenauer-StralRe Nr. 25 (,Chrischona Blick®, Ostseite) und
Nr. 27 (,Tallinger Blick®, Westseite).

Untergeschoss mit Tiefgarage, Erdgeschoss, zwei Oberge-
schosse, Dachgeschoss als Staffelgeschoss.

Die Geschossflache der Vollgeschosse betragt rd. 4.335 m?
(EG, OG 1, OG 2, ohne DG, ohne Schuppen). Bei einer Grund-

15 Siehe http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml, Abfrage am 19.01.2026,

online.

6 Siehe https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de, Abfrage am 19.01.2026.
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Grundflache:

Baujahr:
Bauweise:
Fundamente:

AuBenwande/
Fassade:

Geschossdecken:

Dach:

Trennwénde:

Hauseingangsbereich:

Geschosstreppen:

Aufzige:

Flure:

Wohnungseingangstiiren:

Fenster:

Balkone/Loggien:

Kommunikation:

stlicksflache von 4.497 m? wird eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von rd. 1,0 erreicht."”

Die uber- bzw. unterbaute Grundflache betragt rd. 2.800 m?
(malgeblich bestimmt durch das Untergeschoss). Somit wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von rd. 0,6 realisiert.

Die nur mit dem Wohngebaude tUberbaute-Grundflache betragt
rd. 1.445 m2.

Die baulichen Anlagen wurden im Jahr 1996 erstellt.

Massive Bauweise

Betonplatten und Streifenfundamente

Stahlbeton (UG), Poroton-Obergeschosse, Fassade verputzt
Stahlbetondecken

Flach geneigte, begrinte-Pultdacher:(aus Beton) Uber dem
Staffelgeschoss, mit einigen Oberlichtern

Beton-oder Mauerwerk

Glas-Stahl-Konstruktion, zweifach mit Windfang, Klingel- und
Briefkastenanlage im Innenbereich

Zweilaufige Stahlbetontreppen (um den Aufzugsschacht) mit
Zwischenpodesten, Gelander mit Handlauf aus Edelstahl; pro
Hauseinheit eine. Geschosstreppe

Stahl-/Glaskonstruktion, Haushahn, 630 kg, 8 Personen, Bau-
jahr 1996

Wande verputzt und gestrichen, diverse Wande mit Glasbau-
steinen (Waschkuchen); Boden mit Textilbelag

Holztlren in Stahlzargen
Doppelt isolierverglaste Kunststofffenster

Die Wohnungen im EG und den zwei Obergeschossen verfu-
gen Uber voll Uberdachte Loggien, auf den AuRenseiten der U-
Form z.T. auskragend als Stahlkonstruktion, auf den Innensei-
ten in der Fassade integriert. Die Penthouse-Wohnungen (Staf-
felgeschoss) haben zumeist Uberdachte Dachterrassen, auf
den Grundflachen des unteren Geschosses.

Gegensprechanlage mit Videolberwachung, Telefon und Inter-
net verfligbar

7 Anhand der Plane abgemessen, ungefahre Angabe.
8 Anhand der Plane abgemessen, ungefahre Angabe.
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Heizung/Warmwasser: Fernwarme, Hinweis: Der Hausanschlussraum war nicht zu-
ganglich
Gemeinschaftsanlagen: In den beiden Obergeschossen (nicht im EG und DG) befinden

sich Waschklichen mit Waschmaschinen und Trocknern (Be-
trieb mit Manzen);

im Untergeschoss gibt es zwei Trockenrdume, die Kellerraume,
die Tiefgarage sowie Technikraume; aullerdem ein von innen
und aulden zuganglicher Fahrradraum;

im inneren Bereich des Gebaude-U's ist ein massiv gebauter
Schuppen fir Fahrrader und Zweirader, fur Kinderwagen und
fur Abfalleimer vorhanden.

Tiefgarage: Im Untergeschoss ist eine_Tiefgarage -mit.72 Stellplatzen vor-

handen. Sie sind gemal dem. Gebaudegrundriss U-férmig an-
gelegt, mit Einfahrt auf der Nordwestseite und Ausfahrt auf der
Nordostseite, als Einbahnstralle. An den beiden sidlichen Ge-
baudeecken fihren AulRentreppen:ins Freie.
Die Stellplatze. sind-auf beiden 'Seiten der U-Form angelegt,
nach zwei oder-drei Stellplatzen ist.eine breite Stiitze vorhan-
den. Die Nummern der Stellplatze sind.an den Wanden ange-
schrieben; die einzelnen Platze mit weilRen Strichen auf dem
Boden abgegrenzt. Die Ein- und Ausfahrtstore sind elektrisch
betriebene Stahlkipptore. Zum-inneren Kellerbereich gibt es
Stahltiiren in Stahlzargen.

Energetische

Eigenschaften: Es liegt ein-Energieausweis vom 28.05.2024, giltig bis zum
28.05.2034 vor, auf Verbrauchsbasis, mit folgenden Details:

- _Ganzes Gebaude, also Konrad-Adenauer-Stralle 25+27
-Baujahre Gebaude und Warmeerzeuger: 1996

- _Anzahl.der Wohnungen: 67

- Gebaudenutzflache (An): 5.004 m?

- Wesentliche Energietrager fir Heizung: Fernwarme

- Wesentliche Energietrager fir Warmwasser: Fernwarme
- ~Erneuerbare Energien: KWK mit Biomethan

- Art der Liftung: Fensterliftung

-/ Primarenergieverbrauch: 31,7 kWh/(m?.a) (= Klasse A)

- Endenergieverbrauch: 90,7 kWh/(m?-a) (= Klasse C)

- Treibhausgasemissionen 16,3 kg CO.-Aquivalent /(m?-a)

Barrierefreiheit: Die Hauseingangstiren sind Uber Rampen zuganglich. Es ist
ein Aufzug vorhanden, der vom Untergeschoss bis zum Dach-
geschoss verlauft. Schwellen sind im Gemeinschaftseigentum
kaum vorhanden. Die Breite der Flure, des Aufzugs und der Tu-
ren scheinen angemessen fur Rollstuhle. Schalter, Turgriffe und
Aufzugsbedienung befinden sich auf Ublicher Héhe, eher etwas
hoch. Briefkasten und Klingelanlage sind weiter oben ange-
bracht. Barrierefreiheit ist somit teilweise gegeben.

Technischer Zustand: Die gesamte Liegenschaft, d.h. das Gebaude mit Haus Tiillin-
ger Blick, Haus Chrischona Blick sowie der Tiefgarage, hat ein
gravierendes Statikproblem, das sich insbesondere in den letz-
ten Jahren durch vermehrt auftretende, z.T. starkere Rissbil-
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AuBenanlagen:
Nordseite:

Sid-/West-/Ostseite:

dungen in den Wanden manifestiert hat. Offensichtlich war seit
dem Baujahr die Erdbebensicherheit nicht ganzlich gewahrleis-
tet. Verscharft wurde das Problem dadurch, dass die Bauakten
mit den statischen Berechnungen nicht auffindbar waren.
Insofern wurden diverse Sachverstandige und Statiker einge-
schaltet, um die Probleme zu I6sen. Zum Wertermittlungsstich-
tag waren im Bereich der Flure, des Treppenhauses und der
Aufzlge, in allen Obergeschossen, bereits: Stahltrager eingezo-
gen worden, welche die Standfestigkeit-nun' offensichtlich ge-
wahrleisten. Weitere Malinahmen sind 2026 und 2027 bzgl. der
Sanierung der Rissbildungen geplant.*

Das Innere des ,U“ ist durch zwei jeweils. vierstufige, breitere
Betonaul3entreppen sowie zwei seitliche: Rampen erreichbar
(jeweils mit Metallgelandern). Die parallel verlaufenden Wege
fuhren zu den jeweiligen-Hauseingdngen und sind mit quadrati-
schen, kleinen Betonplatten ausgelegt. Der mittig liegende, un-
terkellerte Schuppen-ist eine ;weitgehend offene Betonkonstruk-
tion mit begrintem Flachdach. Eine eher steile Fahrradtreppe
fuhrt zum Fahrradkeller im:UG, der mit.einer Stahlgittertiire ab-
geschlossenist. Die restliche Flache im ,U“ ist mit Bischen be-
grunt.

Entlang des Gebaudes sind: Stellplatzflachen fir acht PKW-
Stellplatze sowie zwei zusatzliche Behindertenstellplatze (je-
weils neben_der Tiefgaragenein-/-ausfahrt) vorhanden, die mit
Rasengittersteinen ausgelegt sind. Hierfir sind Sondernut-
zungsrechte-vorhanden.

Die Ein--und Ausfahrten der Tiefgarage sind als Betonkonstruk-
tionen:-mit Flachdach ausgefuhrt. Die Dacher sind begrint und
teilweise mit Sondernutzungsrechten der EG-Wohnungen aus-
gestattet.

Die Gartenflachen sind mit Rasen, Blischen und Baumen be-
grint.-.Zu den Sondernutzungsflachen der EG-Wohnungen
(Hochparterre) fuhren jeweils AuRRentreppen. Das Grundstiick
ist-mit einem Maschendrahtzaun auf Betonsockel eingefriedet.

% GemaR Protokolle Eigentlimerversammlungen und Informationen der Hausverwaltung; siehe hierzu auch Punkt

243 aufS.29f.
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Schnitt und Ansichten:
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Quelle: Bauakte, Plane von 1995
MaBstab: Ca. 1:500 im 1:1 Ausdruck
Hinweis: Pfeile zeigen Lage der Bewertungswohnung
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Quelle: Bauakte, Plan von 1995

MaRstébe: Ca. 1:450 im 1:1 Printausdruck

Ausrichtung:  Westen oben, Konrad-Adenauer-Stralle rechts

Hinweis: Stellplatz Nr. 28 und Kellerabteil Nr. T 4.3 von der Sach-

verstandigen markiert
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Fotodokumentation:

e

Nord- und Westseite
g

Tiefgarageneinfahrt

Tiefgaragenausfahrt

Hauseingang

Flur mit Waschkuche (nur OG) Beispiel Waschkulche

Beispiel Kellerbereich Tiefgarage
Quelle: Fotoaufnahmen der Sachverstandigen
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2.3.2 Sondereigentum Wohneinheit Nr. T 4.3

Grundriss Wohnung:

R

;:'1.+..,_.._..7.

E
ot

ErschlieBung:

Wohn-/Nebenflachen:

-
=
-
—
—
—
-4
= 4

i

i
i
EaaEaELERE:

-

]

"

—
I

Pl

=
.
L

t
+
L)
4 s
re=
I "
b
=
¢ A
H
[ ] ]
[
' L |
[} ']
| i
t—
| L 16 g
T'-".-'-F
-
-
;
-
SR 1 ;
Quelle: Bauakte, Basis Plan von 1995, anhand der tatsachlichen Ge-
gebenheiten modifiziert
MaRstab: Ca. 1:100 im 1:1 Printausdruck (Skizzenqualitat, kleinere To-

leranzen moglich)

Die Wohnung ist Uber einen Flur erschlossen, der Uber die Ge-
schosstreppe und den Lift erreichbar ist.

Die Wohnflache sowie die Nebenflachen (Kellerraum, TG-
Stellplatz) wurden bei der Besichtigung aufgemessen (Wohn-
flache gemafl Wohnflachenverordnung).

AZ:2K20/24
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Die insgesamt gemessene Wohnflache entspricht relativ genau
der Flachenaufstellung der Wohnflachenberechnung vom
29.09.1995 (WF = 57,25 m?), jedoch mit Abweichungen zwi-
schen den Raumen. Die rd. 16 m? grof3e, zum grofRen Teil
uberdachte Dachterrasse wird aufgrund der guten Wohnfla-
chenqualitadt mit der Halfte der Grundflache angesetzt, da dies
auch den offiziellen Angaben entspricht.?°

Flachen

Wohn- Neben-

flachen flaichen Breite Tiefe Korrektur
Wohnen 21,2 m? 5,36 m 3,95 m
Bad 53m? 1,94°-m 2,73 m
Kiche 8,4 m? 2,75m 3,04 m
Schlafen 14,4 m? 5,36 m 2,73 m -0,22 m?
Dachterrasse (1/2) 8,0 m? 1,47 m 9,80 m 1,64 m?
Kellerraum 4,2 m? 2,12m 1,98 m
TG-Stellplatz 12,0.m? 5,00 m 240m
Gesamt 57,3 m? 16,2 m?

Quelle: Aufmal} bei der Besichtigung, kleinere Toleranzen mdglich

Lichte Raumhohe:

Ausstattung:
Bodenbelage:

Innenwande/-decken:

Innentlre Bad:

Fenster:

Sonnenschutz:

Sanitarausstattung:

Kiche:

Wegen-des Pultdaches unterschiedlich, rd. 3,00 — 3,50 m in-
nen, Dachterrasse bis 3,75m.

Stabparkett, im Bad-Fliesen

Verputzt und gestrichen, im Bad teilweise mit Fliesenbelag, in
der-Ktiche Fliesenschild

Holztlre in Stahlzarge

Fast bodentiefe, doppelt verglaste Kunststofffenster mit Dreh-
kipp-Beschlagen sowie Oberlichter; fast die gesamte Westseite
ist-eine Fensterfront (10 Gliederungseinheiten zzgl. Oberlich-
ter); mit drei zweifligeligen Drehtiren zur Terrasse, Oberlichter
kénnen teilweise mit Stab gedffnet werden; Fensterbanke mit
Juramarmor; Terrasse nicht ebenerdig zuganglich (Absatz ca.
25 cm)

Elektrisch betriebene Aufienjalousien (nicht Oberlichter)

Innenliegendes Bad mit Luftung, mit Waschbecken, Badewan-
ne, jeweils mit Einhebelmischbatterien, sowie Hangetoilette mit
Unterputzspulkasten, Boden hell gefliest, Wande halbhoch hell
gefliest, ansonsten verputzt

Eher einfache Kiichenzeile in L-Form; Hinweis: die Kiche wird
nicht mitbewertet!

20 Hinweis: GemaR § 4 Nr. 4 WoFIV in der Regel zu einem Viertel und héchstens zur Halfte; die Anrechnung zur
Halfte erfolgt auch im Hinblick auf die Modellkonformitat beim Vergleichswertverfahren.
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Heizung:

Elektroinstallation:

Dachterrasse:

Zustand:

Barrierefreiheit:

Kellerabteil:

Verteilung tber FuBbodenheizung
Standard der 1990er Jahre

Rd. 9,8 m lange und 1,5 m breite Dachterrasse (im Bereich der
Kiche rd. 2,1 m breit), Grundflache rd. 16 m?,_Betonbristung
verputzt, Bristungsoberflache mit Blechverkleidung und Metall-
gelander sowie Blumenkasten-Vorrichtung;-Boden mit Beton-
platten ausgelegt, Uberdachung durch tiberstehendes Pultdach,
rd. 1 m breit im schmalen Bereich, im Klchenbereich entspre-
chend breiter

Diverse Mangel und Abnutzungserscheinungen sind vorhan-

den. Insbesondere wurde festgestellt:

- Der Parkettboden ist an-mehreren Stellen z.T. erheblich be-
schadigt.

- Die Wande haben (wenige) Setzungsrisse im Putz und Ab-
platzungen (Grund: Statikproblem).?’

- Die Turzargen-der Wohnungseingangstire und der Badtire
zeigen kleinere Abplatzungen.

- Die Gerate der (nicht bewerteten) Einbaukliche sind augen-
scheinlich — vermutlich — nicht mehr funktionsfahig.

Hinweis: Die technischen Einrichtungen (z.B. Funktionsfahigkeit

der elektrischen Jalousien, Strom, Wasser, Gegensprechanla-

ge, FuRbodenheizung) konnten bei der Besichtigung nicht ge-

priift werden!??

Zur Dachterrasse ist eine rd. 25 cm hohe Schwelle vorhanden.
Die Turbreite zum Bad-ist eher gering. Die Schalter (Licht, Hei-
zung, Gegensprechanlage) befinden sich zum Teil im oberen
Bereich. Barrierefreiheit der Wohnung ist nicht gegeben.

Das Kellerabteil im UG hat eine Flache von rd. 4,2 m2. Die lich-
te HOhe ist rd. 2,32 m. Es ist gegenuber dem Flur und einem
Nachbarkeller mit einer Stahllamellenwand abgetrennt. Auf den
anderen Seiten sind massive Wande vorhanden.

2.3.3 = Sondereigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. 28

Lage:

GroRe:

21 Siehe Ausfihrungen auf S. 18.
Kein Strom eingeschaltet. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Funktionsfahigkeit dieser Anlagen

22

Der Tiefgaragenstellplatz liegt auf der sudlichen Aul3enseite. Es
ist der 8. Stellplatz von Westen her bzw. der 15. von Osten. Der
Stellplatz liegt in der Mitte von drei Stellplatzen, hat also keine
Stutzwande links und rechts.

Der Stellplatz hat eine Grdfle von rd. 12,0 m?, rd. 5,0 m lang
und 2,4 m breit. Die lichte Hohe bis zum Balken liegt bei rd.
1,90-2,0m.

nicht garantiert werden kann und hierfiir keine Haftung tibernommen wird.
28 Anhand der Grundrisspléne und des AufmaRes.
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Fotodokumentation:

Eingangstur Wohnung T 4.3 (links) Wohnzimmer mit Blick zur : f’\év\l\/_(;ﬁr;zimmerR‘ilcthUng Terrasse *

Eingangstur und zur Badtlr AL 7 P!

Schlafzimmer *

B . il s
Kiiche, links Badtiir C249) . Bad* Terrasse Blick nach Norden

(L)
RS

Terrasse Blick nach Stiden * Kellerabteil Tiefgaragenstellplatz Nr. 28 (Mitte)

Quelle: Fotoaufnahmen der Sachverstandigen
Hinweis: * = Bilder durch Weitwinkel leicht verzerrt
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24 Rechtliche Gegebenheiten
2.4.1  Grundbuch Nr. 12230

Allgemeine Angaben:
Art:

Nummer:

Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuchbezirk:
Datum des Abrufs:
Letzte Eintragung vom:

Bestandsverzeichnis:
Laufende Nr.:
Flurstiick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

GrundstiicksgroRe:

Miteigentumsanteil:

Bestand und
Zuschreibungen:

Wohnungsgrundbuch
12230

Emmendingen
Lérrach

Lérrach

29.01.2026
30.07.2024

1

14308
Konrad-Adenauer-Stralie 25, 27
Gebaude- und Freiflache

4.497 m?

110,4./ 10.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr..' T 4.3 bezeichneten-Wohneinheit (Wohnung im Pent-

house und Keller Nr. T:4.3).

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch

angelegt (Nr. 12201.bis Nr. 12338).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den

anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums-

rechte beschrankt.

Zur VeraulRerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters,

ersatzweise durch Beschluss der Eigentumerversammlung mit

2/3 Mehrheit.

Die gilt nicht im Falle der Veraufierung

a).. an den Ehegatten oder Verwandte in gerader Linie.

b) durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangs-
vollstreckung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf

die Bewiligungen vom 14.11.1995 (V UR 3056/95),

26.04.1996 (V UR 1124/96) und 11.06.1996 (V UR 1257/96)

Bezug genommen.

Aus Blatt 11760 hierher Ubertragen.
Eingetragen am 25.07.1996.

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 25.10.2016.
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Erste Abteilung:
Laufende Nr.:
Eigentumer:

Zweite Abteilung:
Laufende Nr.:

Lasten und Beschrankungen:

Dritte Abteilung:

3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts: Lorrach vom-22.07.2024
(2 K 20/24). Eingetragen (EMMO006/67/2024) am-30.07.2024.

Die Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

2.4.2 Grundbuch Nr. 12294

Allgemeine Angaben:
Art:

Nummer:

Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuchbezirk:
Datum des Abrufs:
Letzte Eintragung vom:

Bestandsverzeichnis:
Laufende Nr.:
Flurstick Nr.:

Wirtschaftsart und Lage:

Grundstiicksgréide:

Miteigentumsanteil:

Teileigentumsgrundbuch
12294

Emmendingen

Lorrach

Lorrach

29.01.2026

30.07.2024

1

14308
Konrad-Adenauer-Strale 25, 27
Gebaude- und Freiflache

4.497 m?

10/:10.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 28 bezeichneten Teileinheit (Stellplatz in der Tiefgara-

ge).

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch

angelegt (Nr. 12201 bis Nr. 12338).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den

anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums-

rechte beschrankt.

Zur VerauBerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters,

ersatzweise durch Beschluss der Eigentumerversammlung mit

2/3 Mehrheit.

Die qilt nicht im Falle der Verauf3erung

a) an den Ehegatten oder Verwandte in gerader Linie.

b) durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangs-
vollstreckung.
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Bestand und
Zuschreibungen:

Erste Abteilung:
Laufende Nr.:
Eigentimer:

Zweite Abteilung:
Laufende Nr.:
Lasten und Beschrankungen:

Dritte Abteilung:

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf
die Bewiligungen vom 14.11.1995 (V UR 3056/95),
26.04.1996 (V UR 1124/96) und 11.06.1996 (V UR 1257/96)
Bezug genommen.

Aus Blatt 11760 hierher Ubertragen.
Eingetragen am 25.07.1996.

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 25.10.2016.

3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts. Lorrach vom 22.07.2024
(2 K 20/24). Eingetragen (EMMO006/67/2024) am 30.07.2024.

Die Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

2.4.3 Wohnungseigentiimergemeinschaft

Teilungserklarungen:
Datum:

Inhalt;

Abgeschlossenheits-
bescheinigung:

Hausverwaltung:

14,11.1995 (der Sachverstandigen vorliegend), mit Anderungen

vom 26.04:1996 und 11.06.1996 (ebenfalls vorliegend).

Die Teilungserklarungen haben den dblichen Inhalt. Hierbei

wurde u.a. festgelegt:

-2 :Die-“Wohnungsabschlusstire, die Innentlren, die Fenster
und die Rollladen gehdren zum Sondereigentum.

-+ ~Die Auslbung eines Berufs oder Gewerbes in einer Woh-
nung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

- Das Stimmrecht bemisst sich nach Miteigentumsanteilen.

Wertrelevante Besonderheiten konnten keine festgestellt wer-

den.

Diese datieren vom 30.04.1996, liegen jedoch der Sachver-
standigen nicht vor.

Zum Wertermittlungsstichtag wird die Hausverwaltung von der
Fa.

vorgenommen.
Abrechnungen: Es liegen die Jahresabrechnungen 2022, 2023 und 2024 vor,
jeweils fur die Wohnung und den Tiefgaragenstellplatz.
AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein - MINA
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Wirtschaftsplane:

Eigentimerversammlung:

Der Wirtschaftsplan 2026 liegt vor (gultig ab 01.01.2026), je-
weils fur die Wohnung und den Stellplatz.

Das Hausgeld betragt pro Monat 235 € (Wohnung) und 10 €
(Stellplatz).

Der Stand der Rucklagen wurde von der Hausverwaltung mit
rd. 117.000 € (gesamte Liegenschaft; per Ende 2025) angege-
ben.

Es liegen die Protokolle der Eigentiumerversammlungen vom
12.05.2025, vom 17.01.2025, vom 06.12.2023, vom 06.10.2022
und vom 02.12.2021 sowie die -Beschlusssammlung (seit
09.06.2008) vor. Die Protokolle wurden von der Sachverstandi-
gen durchgelesen.

Thematisiert wurde auf den Versammlungen neben den Ubli-
chen Themen insbesondere-das Statikproblem.

2.4.4 Privatrechtliche Gegebenheiten

Mietvertrag:

Sonstige privatrechtliche
Gegebenheiten:

Ein Mietvertrag-liegt nicht vor. Die Wohnung und der Stellplatz
werden vom Eigentumer (temporar) genutzt.

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

2.4.5 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:

Denkmalschutz:

ErschlieBungsbeitrage:

Bauleitplanung:
Flachennutzungsplan:

Laut Auskunft der Stadt Lorrach vom 20.11.2024 sind keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Laut-Auskunft vom Stadt Lorrach am 20.11.2024 ist das Bewer-
tungsgrundstuck nicht in der Denkmalliste eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Lérrach vom 20.11.2024
stehen nach der derzeitigen Sach- und Rechtslage keine Er-
schlieBungskosten nach Baugesetzbuch oder Kommunalabga-
bengesetz mehr an.

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Bereich einer Wohnbaufla-
che nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (W).

AZ:2K20/24
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Quelle: Stadt Loérrach (Verwaltungsgemeinschaft Lorrach-Inzlingen)

Bebauungsplan: Das Grundstlick liegt im ‘Bereich.eines qualifizierten Bebau-
ungsplans, mit folgenden Eckdaten-und Festsetzungen:?*

Name: Stetten Sud Il

Rechtskraft: 21.09.1994

Baugebiet: WA (allgemeine Wohngebiete)
Vollgeschosse: Il + Staffelgeschoss
Grundflachenzahl: 04

Geschossflachenzahl: 1,0

Bauweise: abweichende Bauweise
Dachform: Pultdach 5 - 10°
Baulinien-/grenzen: Baugrenzen und Baulinien
GroRRe Baufenster:; rd. 1.550 m?

Quelle: Stadt Loérrach

24 Abfrage vom 19.01.2026, online (Geoportal Stadt Lérrach). Keine vollstindige Aufzdhlung; siehe bei Bedarf
Bebauungsplan (Bebauungsvorschriften, Satzung, Begriindung, Legende) fiir alle Details.

AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i MMINA
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Entwicklungszustand:

Stadtebauliche Verfahren:

Baugenehmigung:

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 Immo
WertV.

Das Grundstick liegt nicht im Bereich eines Sanierungs-, Ent-
wicklungs- oder Umlegungsverfahrens.

Die Baugenehmigung fir die Erstellung einer Wohnanlage mit
Tiefgarage liegt in der Genehmigungs-Bauakte und datiert vom
10.01.1996. Weiterhin liegt eine Baugenehmigung vom
20.11.1996 fur die Nachtragsplane vor.

3 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

3.1 Lage und Grundstiick

Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Grundstiick:

Loérrach gilt als attraktive Stadt an-der Schweizer Grenze. Das
Freizeit- und kulturelle:-Angebot-ist als Teil des Oberzentrums
Lorrach — Weil am Rhein entsprechend gut, unter Berucksichti-
gung der eher-geringen GréRe mit rd.~-50.000 Einwohnern. Die
Nahe zur Schweizer Grol3stadt Basel bietet Vor- und Nachteile.
Insgesamt ist die Makrolage-als ,,gut“einzustufen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Einzellage fast direkt an der
Schweizer Grenze, nahe vom Grenziibergang Lorrach/Riehen,
in-—einem _sonst> durch-—-Geschosswohnungsbau gepragten
Wohngebiet,~ mit grofRen, benachbarten Freizeitflachen. Eine
kleinere Beeintrachtigung-ist durch die nahe Bahnlinie gegeben.
Die Lage ist als mittel.— gut zu bezeichnen, im Hinblick auf die
Grenznahe sogar-als ;sehr gut® (zielgruppenabhangig).

Die' Verkehrslage ist als ,gut — sehr gut” zu beurteilen. Der
Bahnhof Stetten, die Tram-Haltestelle im Schweizer Riehen
sowie der Badische Bahnhof Basel sind in Kirze zu erreichen.
Auch ‘Autobahnen und der der nachste internationale Flughafen
Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg liegen nur wenige Kilome-
ter entfernt.

Es handelt sich um ein grof3es, normal und zweckmaRig ge-
schnittenes Grundstick mit Ausrichtung der Wohnungen nach
Westen, Stden und Osten.

3.2 Sonder- und Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum
Wohneinheit:
Ausrichtung:

Erschlieung:

Die kleine Penthouse-Wohnung ist nach Westen ausgerichtet,
mit sehr schonem Weitblick auf den Tullinger Berg und Beson-
nung ab friherem Nachmittag.

Die Wohnung ist Uber die groRzligige Geschosstreppe sowie
stufenlos Gber den Aufzug erreichbar. Der Stellplatz in der Tief-
garage und der Kellerraum sind ebenfalls mit dem Aufzug stu-
fenlos erreichbar.
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Grundriss / Wohnungsgrole:

Ausstattung/Zustand:

Kellerraum:

Tiefgaragenstellplatz:

Gemeinschaftseigentum:

Die kleine, relativ hohe Zweizimmer-Wohnung unter einem
Pultdach, mit einer Wohnflache von rd. 49,3 m? (innen), zzgl.
einer rd. 16 m? grof3en Dachterrasse, ist offen gestaltet. Es gibt
innen nur eine Tur zum (innen liegenden) Badezimmer, der
Schlafbereich ist nicht abgeschlossen. Die Wohnung wirkt in
Relation zur Wohnflache, auch durch die komplette Fenster-
front, sehr grof3ziigig.

Die Ausstattung ist durchschnittlich, der Zustand etwas renovie-
rungsbedurftig. Das Badezimmer ist.zeitlos —- hell — gestaltet
und daher allgemein verwendbar. Die-Einbaukiche ist etwas
veraltet und wird nicht bewertet.

Der zum Sondereigentum. gehorige Kellerraum ist rd. 4,2 m?
gro® und mit Stahllamellenwanden abgegrenzt. Er liegt nahe
vom Aufzug und der Treppe:

Der Stellplatz hat eine ubliche GréRe, liegt in der Mitte von drei
Stellplatzen und wird daher nicht durch Pfosten begrenzt.

Das Gemeinschaftseigentumist insgesamt attraktiv gestaltet.
Es handelt.sich um eine rd. 30 Jahre alte, noch zeitgemalle
Wohnanlage, welche alle wichtigen. Elemente enthalt. Wasch-
kiichen. befinden. sich-in den Obergeschossen, Fahrradkeller
(auch von aufien erreichbar) und Trockenrdume im Unterge-
schoss.

Die Tiefgarage hat eine Einbahnstraflen-Regelung mit separa-
ter Ein- und-Ausfahrt. Die Andienung der Stellplatze erscheint
zweckmafig, die Fahrgasse groRRzigig und nicht zu eng.
Rampen ermg@glichen barrierefreie Zugange. Auf der Sudseite
des Grundstucks sind grof3ziigige Freizeitflachen vorhanden.
Die Wohnanlage ist grundsatzlich instand gehalten. Es liegt
jedoch ein nicht unerhebliches Problem mit der Statik vor, des-
sen_Behebung sich noch in Bearbeitung befindet, wobei die
wichtigsten MalRnahmen (Einbau von Stitzen) bereits erfolgt
sind.

3.3 Rechtliche Konstellationen

Privatrecht:
Wohnungseigentumer-
gemeinschaft:

Es handelt sich mit 66 Wohneinheiten und 72 Tiefgaragenstell-
platzen um eine grofle Wohnanlage, verteilt auf zwei Eingan-
gen mit zwei Adressen und einer gemeinsamen Tiefgarage. Mit
der Verwaltung ist ein professionelles Hausverwaltungsunter-
nehmen beauftragt. Die Eigentimer-/Mieterstruktur scheint
ausgewogen, es wohnen viele Eigentumer selbst in der Anlage.
Die Instandhaltungsricklage liegt in Bezug auf den generellen
Zustand und das Baualter grundsatzlich noch in einem tblichen
Bereich. Wegen des Statikproblems kdnnen zukiinftige Son-
derumlagen nicht ausgeschlossen werden.
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Grundbuch:

Mietsituation:

Weitere:

Offentliches Recht:

In Abt. Il der Grundblcher sind nur die Zwangsversteigerungs-
vermerke vorhanden.
Die Wohnung und der Stellplatz sind nicht vermietet.

Weitere wertrelevante, privatrechtliche Gegebenheiten wurden
nicht festgestellt.

Die Bebauung ist vollzogen, die Bauleitplanung hat daher kei-
nen speziellen Einfluss auf den Wert des Wohnungs- und Tei-
leigentums. Baulasten sind nicht vorhanden, ErschlieRungsbei-
trage sind bezahlt, Denkmalschutz-ist-nicht gegeben. Weitere
offentlich rechtliche Gegebenheiten mit Wertrelevanz waren
ebenfalls nicht ersichtlich.

4 MARKTLAGE / CHANCEN / RISIKEN

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

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

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

In Bezug auf Eigentumswohnungen war nachfolgende Markt-
entwicklung zu beobachten (Region = Landkreis Lérrach). Fir
das Jahr 2025 liegen zum Zeitpunkt der Bewertung seitens
,Geoport® noch keine Daten vor.

AZ:2K20/24

Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i MMINA



Wohnungseigentum Nr. T 4.3 und TG-Stpl. Nr. 28 / Konrad-Adenauer-StraRe 27 - D-79540 Loérrach -35-

Ereimindes fur Eigentumswchmumgen in Prozent
Iman st Hanspraannks weleed Bl snsnse v @ orreslilae an Manisa oes Bied sl aol
shon Gl egs von ke Worerkailoli e bai b peniardagpai Tariaed

150 - - - -
150

@ tehAlng mirres 352
 Choe~himeanhnong I Landbrals
<

= dn Yetasbaliing worses GLONT ]
@,_“ Eharl riapehinerifnens in

¥
- WietAreiE g e bektharer Pemchilee 1
s eaka Her Felaomm el Gehiba,

B o \% o
g eich ygl%«\_ejjgen genutzten Wohnimmobilien ist deutsch-

‘é{@ eit

%@e Entwicklung gegeben:
'}ﬂ

(7

Quelle:®®  VDP [Immobilienpreisindex, Q 4 /2025], S. 6

25 Siehe unter https://www.pfandbrief.de/vdp-immobilienpreisindex/, Abfrage am 16.02.2026.
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Kauferkreis/
Vermarktungschancen:

Nutzerkreis/
Vermietungschancen:

Drittverwendungsfahigkeit:

Das Wohnungs- und Teileigentum ist fur private Eigennutzer
und fur private Investoren, zur Vermietung, geeignet. Die Ver-
marktungschancen werden als gut eingeschatzt. Eine Unsi-
cherheit besteht in der Marktreaktion auf das Statikproblem der
Wohnanlage.

Die kleine Wohnung eignet sich hauptsachlich fur Einzelperso-
nen, maximal fur Paare. Die Vermietungschancen-(nach Reno-
vierung) sind gut.

Die engere Drittverwendung (Wohnen) ist.unter Bertcksichti-
gung der Nutzerzielgruppe gegeben. Eine Nutzung als Zweit-
wohnsitz oder Ferienwohnung. (Genehmigung vorausgesetzt)
scheint geeignet. Eine Umnutzung in ein nicht stérendes Ge-
werbe, z.B. ein Buro oder eine kleine Praxis, ware weniger
wahrscheinlich, aber nicht undenkbar. Bei Umnutzungen ware
die Zustimmung der-Hausverwaltung sowie ggf. durch Behdr-
den erforderlich.

AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i MMINA



Wohnungseigentum Nr. T 4.3 und TG-Stpl. Nr. 28 / Konrad-Adenauer-StraRe 27 - D-79540 Lérrach -37-

5 WERTERMITTLUNG

5.1 Wertermittlungsverfahren

Moglichkeiten: Zur Verfigung stehen gemall § 6 Abs. 1 S. 1 ImmoWertV
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren und das Sachwertverfahren.?® Gema § 6 Abs. 1 S. 2
ImmoWertV sind die ,Verfahren .. nach der-Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Bertcksichtigung der-im:gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen®.

Verfahrenswahil: Eigentumswohnungen werden-i.d. R. nach-ihrem Preis pro m?
Wohnflache gehandelt. Hierflir-ist das Vergleichswertverfahren
sachgerecht, wenn genligend geeignete Vergleichspreise
(Transaktionsdaten) zur-Verfugung stehen. Die in den Medien
(Internet, Printmedien)-zu findenden Angebote stellen Wunsch-
vorstellungen der Anbieter dar und sind fur eine Wertermittiung
weniger geeignet. Sie konnen jedoch zur Plausibilisierung von
Ergebnissen verwendet werden.

Der Gutachterausschuss - Lorrach-Wiesental wurde um eine
Auskunft aus. der Kaufpreissammlung angefragt (Transaktions-
daten), welche auch-geliefert werden konnte. Insofern wird das
Vergleichswertverfahren eingesetzt.

Das Ertragswertverfahren wird zur Plausibilisierung gerechnet.
Das 'Bewertungsobjekt eignet sich nicht nur zur eigenen Nut-
zung, sondern-auch zur Investition, indem das Wohnungs- und
Teileigentum vermietet wird.

Auf die Ermittlung:des Sachwertes wird verzichtet. Aufgrund der
Objektart ist das Sachwertverfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes weniger sinnvoll. Es ist nicht moéglich, die Substanz
von Raumen-im Sondereigentum von der Ubrigen Gebaude-
substanz gedanklich exakt zu trennen.

5.2 Vergleichswertermittiung
5.2.1.-. Datenquellen

Transaktionsdaten:

Wohnungen: Vom Gutachterausschuss GAA Ldrrach-Wiesental wurden Ver-
gleichsdaten (Transaktionsdaten) aus der Kaufpreissammilung
Ubermittelt, die fir die Vergleichswertermittlung verwendet wer-

den.

Tiefgaragenstellplatze: Der Gutachterausschuss hat einzelne Kaufpreise von Tiefgara-
genstellplatzen zur Verfligung gestellt bzw. Pauschalen ange-
geben.

Markt-/Angebotsdaten: Es wurden Marktdaten folgender Anbieter recherchiert:

26 Siehe Basisinformationen zur Wertermittlung und Kurzbeschreibung der Verfahren auf S. 52.
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On-geo Vergleichspreise:

Immobilienscout 24:

IMBAS:

IMV:

Price Hubble:

5.2.2 | Datenauswertung

Ergebnisubersicht:

Vergleichsdaten Ubersicht
Anzahl MW STABW VK Median Spanne

Basieren auf Angebots- und Transaktionsdaten und sind kos-
tenpflichtig pro Objekt Uber die Geoport (Fa. on-geo) abrufbar
(automatisiertes hedonisches Bewertungsmodell). Neben der
Objektadresse werden die Wohnflache, die Grundstiicksflache,
das Baujahr, die Ausstattung und der Zustand angegeben.

Durch Geoport kdnnen ebenfalls Auswertungen von 1S24 bezo-
gen werden (ImmobilienScout 24). Es wird bei.den 1S24 Daten
nicht nach Baujahren oder weiteren Merkmalen unterschieden,
lediglich nach Wohnflache und der Objektart (Wohnungen oder
Hauser).

Aulerdem kann der Auswertungszeitraum bestimmt werden. Im
Bewertungsfall wurde dieser mit:dem vierten-Quartal 2024 bis
zum dritten Quartal 2025. (zuletzt verfugbare Daten) angege-
ben.

Die Daten werden nach PLZ und fiur die Stadt insgesamt aus-
gewiesen.

Die Fa. Fahrlander & Partner FPRE bietet mit IMBAS eine kos-
tenpflichtige Plattform an, bei der mit Hilfe eines komplexen he-
donischen Modells Werte -ausgewiesen.werden. Es konnen ne-
ben der Objektadresse zahlreiche Informationen zu den Bewer-
tungsobjekten eingegeben werden.

Die Sachverstandige hat Zugang zur IMV Datenbank, welche
einen Grofteil der Angebote-aus dem Internet und den Print-
medien auswertet. Hier konnen die Original Angebotsdaten
nach diversen Parametern selbst gefiltert werden.

Dies ist eine .von-Maklern verwendete Plattform, die ebenfalls
auf.hedonischen Modellen basiert. Hier wird die Objektadresse,
der Gebaudetyp, die Wohnflache, das Baujahr, die Anzahl der
Zimmer und-.der Badezimmer angegeben sowie ob ein Stell-
platz vorhanden ist.

Die Ergebnisse aus den verschiedenen Datenquellen stellen
sich in der Ubersicht wie folgt dar:?’

€/m?

GAA-Rohdaten

IMV

on-geo

IMBAS Fahrlander
Price Hubble

1S24 PLZ (30-60 m?)
IS24 Stadt (30-60 m?)

22 3.538€ 438 € 12,4% 3.529€ 2.768€ -4.283€
56 3.854 € 423 € 11,0% 3.829€ 2.745€ -4875€

20 3.221€ 2.856 € -3.632€
3.912 € 3.474€ -4351€
3.764 € 3.316 € -4.211€

31 3.638€ 2.897€ -4.804 €

80 3.898€ 2.807€ -5482¢€

27 MW = Mittelwert (arithmetisches Mittel), STABW = Standardabweichung, VK = Variationskoeffizient (= MW /

STABW).
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Transaktionsdaten GAA:

Wohnungen: Die Rohdaten des Gutachterausschusses beziehen sich auf
Transaktionen von Eigentumswohnungen mit folgenden Merk-
malen:

- Transaktionsdatum (Kaufvertrag): 2024 und 2025

- Baujahre: 1986 — 2006

- Wohnflache: 42 — 72 m?

- Lage: Lorrach (ohne Ortsteile) und Stetten;-ohne Salzert

- Gebaudeart: Wohngebaude ab 11 Einheiten
Rohdaten

Grundstiicks- Wohn- Kauf- Kauf-

Nr. Etage anteil Baujahr flache preis preis
1 EG 51 m? 1996 64 -m? 207:000 € 3.234 €/m?
2 1. 0G 71 m? 1993 71 m? 274.500 € 3.866 €/m?
3 1.0G 65 m? 1993 59 m? 239.500 € 4.059 €/m?
4 EG 51 m? 1996 71 m? 198.500 € 2.796 €/m?
5 1.0G 49 m? 1990 47 m? 179.500 € 3.819 €/m?
6 EG 28 m? 1993 47 m? 130.100 € 2.768 €/m?
7 1.0G 57 m? 1993 57 m? 205.000 € 3.596 €/m?
8 DG 41 m? 1998 60 m? 222.000 € 3.700 €/m?
9 3.0G 62 m? 1993 57 m? 184.500 € 3.237 €/m?
10 2.0G 47 m? 1996 55 m? 182.500 € 3.318 €/m?
11 2.0G 68 m? 1993 63 m? 194.000 € 3.079 €/m?
12 DG 70 m? 1995 69 m? 295.500 € 4.283 €/m?
13 DG 73 m? 1993 67 m? 219.500 € 3.276 €/m?
14 1.0G 37 m? 1989 51 m? 164.000 € 3.216 €/m?
15 1.UG 38 m? 1992 57 m? 178.500 € 3.132 €/m?
16 2.0G 48 m? 1990 47 m? 182.500 € 3.883 €/m?
17 EG 35 m? 1993 51 m? 169.000 € 3.314 €/m?
18 2.0G 65 m? 1993 65 m? 233.500 € 3.592 €/m?
19 EG 63 m? 1995 67 m? 280.000 € 4.179 €/m?
20 3:0G 63 m? 1993 57 m? 222.500 € 3.904 €/m?
21 EG 52 m? 1996 60 m? 247.500 € 4.125 €/m?
22 DG 35 m? 1996 49 m? 169.800 € 3.465 €/m?
Median 52 m? 1993 58 m? 201.750 € 3.529 €/m?
Mittelwert 53 m? 1994 59 m? 208.155 € 3.538 €/m?
Standardabweichung 13 m? 8 m? 41.300 € 438 €/m?
Variationskoeffizient 25,3% 13,3% 19,8% 12,4%
Minimum 28 m? 1989 47 m? 130.100 € 2.768 €/m?
Maximum 73 m? 1998 71 m? 295.500 € 4.283 €/m?
Mittelwert + 2 x STABW 80 m? 74 m? 290.754 € 4.415 €/m?
Mittelwert - 2 x STABW 26 m? 43 m? 125.555 € 2.662 €/m?

Korrekturen:

Die Vergleichswohnungen sind keine Penthouse-Apartments,
auch nicht die DG-Wohnungen. In friheren Auswertungen des
Gutachterausschusses (Jahresberichte 2019, 2021) wurden
20 % als Zuschlag fur Penthouse-Wohnungen empfohlen. Da-
mals herrschte jedoch noch eine andere Marktlage vor. Nach
Erfahrungswerten und Makleraussagen ist ein Zuschlag von 10
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Vergleichsdaten

— 15 % angemessen. Hierbei ist berucksichtigt, dass die grolie
Dachterrasse mit der Halfte der Grundflache in die Wohnflache
eingerechnet wurde.

Die Rohdaten zeigen auf’erdem eine Differenz der Mittelwerte
in Bezug auf EG-Wohnungen und den Wohnungen in den
Obergeschossen in Héhe von rd. 5 %, was sich ebenfalls mit
Erfahrungswerten deckt. Somit erfolgt ein Zuschlag von 15,0%
auf die EG-Wohnungen und von :10,0%  auf die OG-
Wohnungen.

Korrektur Vergleichs- Vergleichs-
Nr. Etage WF Kaufpreis Geschosslage preis preis
1 EG 64 m? 207.000 € 31.050 € 238.050 € 3.720 €/m?
2 1. 0G 71 m? 274.500 € 27450 € 301.950 € 4.253 €/m?
3 1.0G 59 m? 239.500 € 23.950 € 263.450 € 4.465 €/m?
4 EG 71 m? 198.500 € 29.775 € 228.275 € 3.215 €/m?
5 1. 0G 47 m? 179.500 € 17.950 € 197.450 € 4.201 €/m?
6 EG 47 m? 130.100 € 19.515€ 149.615 € 3.183 €/m?
7 1. 0G 57 m? 205.000 € 20.500 € 225.500 € 3.956 €/m?
8 DG 60 m? 222.000-€ 22.200 € 244.200 € 4.070 €/m?
9 3.0G 57 m? 184.500 € 18.450 € 202.950 € 3.561 €/m?
10 2.0G 55 m? 182,500 € 18.250 € 200.750 € 3.650 €/m?
11 2.0G 63 m? 194.000 € 19.400 € 213.400 € 3.387 €/m?
12 DG 69 m? 295.500-€ 29.550 € 325.050 € 4.711 €/m?
13 DG 67 m? 219.500 € 21.950 € 241.450 € 3.604 €/m?
14 1. 0G 51 m? 164.000 € 16.400 € 180.400 € 3.537 €/m?
15 1. UG 57 m? 178.500 € 17.850 € 196.350 € 3.445 €/m?
16 2.0G 47:m? 182.500 € 18.250 € 200.750 € 4.271 €/m?
17 EG 51'm? 169.000 € 25.350 € 194.350 € 3.811 €/m?
18 2.0G 65 m? 233.500€ 23.350 € 256.850 € 3.952 €/m?
19 EG 67-m? 280.000 € 42.000 € 322.000 € 4.806 €/m?
20 3.0G 57 m? 222.500 € 22.250 € 244,750 € 4.294 €/m?
21 EG 60.m? 247.500 € 37.125 € 284.625 € 4.744 €/m?
22 DG 49:m? 169.800 € 16.980 € 186.780 € 3.812 €/m?
Median 226.888 € 3.882 €/m?
Mittelwert 231.770 € 3.939 €/m?
Standardabweichung 46.311 € 484 €/m?
Variationskoeffizient 20,0% 12,3%
Minimum 149.615 € 3.183 €/m?
Maximum 325.050 € 4.806 €/m?
Mittelwert + 2 x STABW 324.393 € 4.906 €/m?
Mittelwert - 2 x STABW 139.148 € 2.971 €/m?

Der Variationskoeffizient beim Vergleichspreis pro m? Wohnfla-
che verbessert sich gegeniber den unbereinigten Daten leicht.
Mit einem VK von 12,3% (d.h. im Durchschnitt weicht jeder
Wert um diesen Prozentsatz vom Mittelwert ab) wird eine gute
Aussage fur den Mittelwert erzielt. Der Median liegt nahe beim
Mittelwert, so dass die Streuung gleichmafig ist.
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TG-Stellplatze:

Vom Gutachterausschuss wurden nur wenige Kaufpreise Uber
Tiefgaragenstellplatze zur Verfligung gestellt. Das Problem
hierbei ist meistens, dass die Stellplatze in Verbindung mit einer
Wohnung verauliert werden und die Anteile nicht separat aus-
gewiesen werden. Die wenigen separat ausgewiesenen Preise
(im Bestand) bewegen sich zwischen 10.000 € und 28.000 €.
Im Marktbericht 2023 weist der Gutachterausschuss Loérrach-
Wiesental fir Tiefgaragenstellplatze im-Bestand einen Mittel-
wert von 15.500 € aus, flr neue Tiefgaragenstellplatze werden
27.000 € angegeben.?®

5.2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Erlauterung:

Ansatze:

Besondere objektspezifische

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

Es werden: fur die Renovierungserfordernisse der Wohnung
Wertabschlage angesetzt.?° Die Abschlage sind nicht zwingend
deckungsgleich :mit tatsachlich: entstehenden Kosten. Diese
kénnen je nach-Art der Ausflhrung, Verfugbarkeit von Hand-
werkern, Eigenleistungen etc. erheblich schwanken. Die unter-
stellten Malnahmen fuhren nicht zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer.®®

Weiterhin wird ein. Abschlag fir das Statikproblem vorgenom-
men, wobei die Marktreaktion nur geschatzt werden kann. Es
wird ausdricklich ‘darauf hingewiesen, dass keine Garantie da-
fur-Gbernommen werden kann, dass der Abschlag tatsachlich
alle zukunftig eventuell entstehenden diesbezlglichen Son-
derumlagen abdeckt. In Relation zu den Miteigentumsanteilen
und den' Kostenschatzungen anhand der Protokolle ist der ein-
gestellte Betrag jedoch (gemal’ Information Gber die Kosten-
schatzung seitens der Hausverwaltung) grof3zugig bemessen
und enthalt daher eine Sicherheitskomponente.

Grundstiicksmerkmale BezugsgrofRe Anzahl Ansatz

Statikproblem eventuelle Sonderumlage -10.000 €
Renovierung Innenwande/-decken/-tliren Flache 160 m? 25 €/m? -4.000 €
Parkett ausbessern Wohnflache 35,6 m? 40 €/m? -1.424 €
Bodenbelag austauschen (Kiiche) Wohnflache 8,4m? 150 €/m? -1.260 €
Diverse Reparaturen pauschal -1.500 €

Werteinfluss -18.184 €
Werteinfluss rund -18.000 €

28 Siehe GAA Lorrach-Inzlingen [Jahresbericht, 2023], S. 23.

29 In Anlehnung an Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel [Baukosten, 2025], S. 164, 172.

30 Nur relevant furr das Ertragswertverfahren.

AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein i MMINA



Wohnungseigentum Nr. T 4.3 und TG-Stpl. Nr. 28 / Konrad-Adenauer-StraRe 27 - D-79540 Lérrach -42 -

5.2.4 Vergleichswerte

Der Abzug fir das Statikproblem wird nach Miteigentumsantei-
len auf die Wohnung (-9.169 €) und den Stellplatz (-831 €) auf-
gesplittet.

Eigentumswohnung Nr. T 4.3:Die Basis bildet die Vergleichsbewertung-anhand der Transak-

Tiefgaragenstellplatz Nr. 28:

Vergleichswertermittiung

tionsdaten. Das Ergebnis wird durch die-weiteren Marktdaten
gut gestitzt.

Der Wert fur den Tiefgaragenstellplatz wird anhand der Daten

des Gutachterausschusses sowie -weiteren Marktdaten und
Marktkenntnissen der Sachverstandigen festgelegt.

Ansatz Vergleichswert

Eigentumswohnung Nr. T 4.3 57,3 m*> WF 3.900 €/m? 223.470 €
BOG: Abschlag Statikproblem -9.169 €
BOG: Abschlag Renovierungserfordernisse -8.180 €
Vergleichswert ETW Nr. T 4.3 206.121 €
Vergleichswert ETW Nr. T 4.3 rund (3.595 €/m?) 206.000 €
Tiefgaragenstellplatz Nr. 28 1 Stk. 20.000 €/Stk. 20.000 €
BOG: Abschlag Statikproblem -831 €
Vergleichswert TG-Stpl. Nr. 28 19.169 €
Vergleichswert TG-Stpl. Nr. 28 rund 19.000 €

5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Vorbemerkungen
Modell:

Vorgehensweise:

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

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

Der Ertragswert wird hier zur Plausibilisierung des Vergleichs-
wertes ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz wird rlickwarts aus-
gerechnet, d.h. es wird der (vorlaufige) Vergleichswert als Er-
gebnis unterstellt, der Liegenschaftszinssatz entsprechend an-
gepasst und auf Realitatsnahe Gberpruft.
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5.3.2 Bodenwert

Vorgehen

Bodenwertermittiung: Der Bodenwert ist nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ohne Beruck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann laut § 40
Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster. :Bodenrichtwert ver-
wendet werden. Nach § 26 Abs. 2 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts die Bo-
denrichtwerte auf ihre Eignung zu prufen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts
anzupassen.
Vergleichspreise unbebauter Grundsticke in-dhnlicher Lage mit
ahnlichen Eigenschaften waren nicht verflgbar. Der Bodenwert
wird auf Basis von Bodenrichtwerten ermittelt.®'

Bodenrichtwerte: Die Bodenrichtwerte (erschlieBungsbeitragsfrei) sind wie folgt:3?

Zone: Stetten_bis Schillerstrale
(Zone:1610)

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet

Mal der baulichen Nutzung: GFZ=10,8

Stichtag: 01.01.2025 01.01.2023

Bodenrichtwert: 630 €/m? 600 €/m?

(erschliefungsbeitragsfrei)

Zone: Buckweg bis Landesgrenze I
(Zone 3411)

Art der baulichen:Nutzung: Wohnbauflache

Mafd. der baulichen Nutzung: GFZ=0,6

Stichtag: 01.01.2025 01.01.2023

Bodenrichtwert: 840 €/m? 800 €/m?

(erschlieBungsbeitragsfrei)

Das anteilig zu bewertende Grundstlck Flst.-Nr. 14308 liegt in
der-zuerst genannten Mischgebietszone. Von diesem wird
grundsatzlich ausgegangen.

Aufgrund der Nutzung wird hilfsweise — zum Vergleich — auch
der Bodenrichtwert der nachste Wohnbauflache herangezogen.

Wertrelevante Kriterien: Der Bodenwert eines Grundstlicks bestimmt sich u.a. anhand
folgender Kriterien und kann diesbezuglich von den Referenz-
grundstlicken des Bodenrichtwerts abweichen:

- Entwicklung Immobilienkonjunktur,
- Entwicklungszustand,

- geographische Lage,

- ErschlieBungssituation,

- abgabenrechtlicher Zustand,

- Art der baulichen Nutzung,

- Malf der baulichen Nutzung,

31 Hinweis: Der Werteinfluss des Bodenwerts wird bei der Ertragswertberechnung nachrichtlich ausgewiesen.
82 Sjehe unter https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de, Abfrage vom 16.02.2026, online.
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Objektspezifische
Anpassungen:

Immobilienkonjunktur:

Mal der baulichen Nutzung:

Art der baulichen Nutzung:

Bodenwertermittlung

- Grundsticksgroiie,

- Grundstickszuschnitt,

- Topographie sowie

- weitere Besonderheiten.

Die in Bezug auf das Bewertungsobjekt wertrelevanten und/
oder diskussionswirdigen Kriterien werden-nachfolgend thema-
tisiert. Hinsichtlich der anderen Merkmale:ist kein besonderer
Diskussionsbedarf gegeben.

Der Wertermittlungsstichtag liegt rund ein Jahr.nach dem Stich-
tag des letzten Bodenrichtwertes. Die Marktlage lasst jedoch
nicht unbedingt einen Zuschlag zu.

Das Bewertungsgrundstiick-ist mit einer GFZ von 1,0 besser
ausgenutzt als das Bodenrichtwertgrundstiick (GFZ = 0,8). In
Anlehnung an die Umrechnungstabelle des Gutachteraus-
schusses wird ein-Zuschlag von 11,0% angesetzt.3

Das Grundstick liegt baurechtlich in“einem Wohngebiet, einer
héherwertigen Nutzung-als der Durchschnitt des Mischgebiets.
Der Bodenrichtwert der naheliegenden Zone Buckweg bis Lan-
desgrenze Il (Zone 3411) ist jedoch nicht ganz passend, da er
eine bessere Wohnlage reprasentiert. Wegen der hoherwerti-
gen Nutzung ist ein Zuschlagvon 10,0% auf den zugrunde lie-
genden Bodenrichtwert. angemessen. Der resultierende Bo-
denwert liegt etwas.Uber dem Mittel der beiden Bodenrichtwer-
te, was sachgerecht:ist:

Bodenrichtwert 630 €/m? (Stetten bis Schillerstral’e (Zone 1610))
Stichtag 01.01.2025

Korrekturkoeffizient Immobilienkonjunktur 1,000

Korrekturkoeffizient bauliche Nutzung (MaR) 1,110

Korrekturkoeffizient bauliche Nutzung (Art) 1,100

Korrekturkoeffizient insgesamt (multiplikativ) 1,221

Bodenrichtwert objektspezifisch angepasst rd. 770 €/m?

Bodenwert Anteile Flache Bodenwert
Gesamtgrundstiick 10.000,00 4.497,00 m? 3.462.690 €
Wohneinheit Nr. T 4.3 110,40 (49,65 m?) 38.228 €
Teileinheit (TG-Stpl.) Nr. 28 10,00 (4,50 m?) 3.463 €

Bodenwert anteilig 41.691 €
Bodenwert anteilig rund 42.000 €

33 Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Jahresbericht, 2023), S. 50.
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5.3.3

Jahresrohertrag:
Erlauterung:

Ist-Miete:

Ortstlibliche Vergleichsmiete:

Marktmiete:

Rohertrag:

Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

Der Jahresrohertrag nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt
sich durch marktiblich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden
bei der Ertragswertermittiung nicht berlcksichtigt, da sie vom
Mieter getragen werden und fir den Eigentimer quasi ein
,durchlaufender Posten® sind. Insofern sind:Nettokaltmieten die
Basis flr den Jahresrohertrag.

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

Die Wohnung und der Stellplatz ' werden:eigengenutzt und sind
nicht vermietet.

Ein Mietspiegel, der die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558
Abs 2 BGB darstellt; ist flr Lorrach nicht vorhanden.

Die Marktmiete ist.die Miete; die bei Neuvermietung erzielt wer-
den kann- (nettokalt). Die diversen Quellen geben wie folgt an
(Durchschnittsbetrachtung®):

-—Fahrlander: 12,04 €/m? p.m. (690 €)
- On-geo Vergleichsmiete: 11,09 €/m? p.m.
5 182430 — 60 m?3). 14,07 €/m? (Angebote)

Das hedonische Modell'von Fahrlander entspricht den Erfah-
rungen der Sachverstandigen.

Fur. Tiefgaragenstellplatze werden nach Aussagen von Markt-
teilnehmern in Bezug auf die Lage und Art des Objektes Mieten
von 50 — 80-€ pro Stellplatz genannt.

Der'marktublich erzielbare Rohertrag i.S. des § 31 Abs. 2 Im-
moWertV wird wie folgt festgelegt:

Marktiiblich erzielbarer Rohertrag

Mietflache/
Anzahl RoE p.m. RoE p.m. RoE p.a.
Penthouse-Wohnung 57,3 m? 12,00 €/m? 688 € 8.251 €
Tiefgaragenstellplatz 1 Stk. 65,00 €/Stk 65 € 780 €
Jahresrohertrag 753 € 9.031 €

Bewirtschaftungskosten:

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

Verwaltungskosten: Umfassen nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV ,insbesondere die
Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
AZ: 2K 20/24 Sachverstindige: Dr. Marianne Moll-Amrein - MINA
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Instandhaltungskosten:

Mietausfallwagnis:

beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die
Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Ei-
gentumerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.”

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

Das Mietausfallwagnis umfasst nach §:32 Abs. 4 _ImmoWertV
»1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringli-
che Zahlungsrickstdande von.Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch . voribergehenden  Leerstand von
Grundstlicken oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Ver-
mietung, Verpachtung oder-sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2. das Risiko von bei ‘uneinbringlichen Zahlungsrickstanden
oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
tumer zusatzlich zu-tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, auf Aufhebung eines. Mietverhaltnisses oder
auf Rdumung.®

Die Bewirtschaftungskosten -werden gemafll Anlage 2 Immo
WertV (aktualisiert, ab 01.01.2026) angesetzt. Die Bewirtschaf-
tungskosten fur AuRenanlagen sind in diesen Ansatzen inte-
griert. Dies stellt sich wie folgt dar:

Bewirtschaftungskosten 9
Wohnung Mietflaiche RoE p.a. Kosten % RoE Kosten p.a.
Verwaltungskosten 57,3 m? 8:251 € 439 €/WE rd. 5,32% 439 €
Instandhaltungskosten 57,3 m? 8.251 € 14,40 €/m? rd. 10,00% 825 €
Mietausfallwagnis 57,3 m? 8.251€ rd. 2,88 €/m? 2,00% 165 €
Bewirtschaftungskosten 57,3 m? 8.251 € rd. 24,94 €/m? rd. 17,32% 1.429 €
Bewirtschaftungskosten 9
Tiefgaragenstellplatz RoE p.a. Kosten % RoE Kosten p.a.
Verwaltungskosten 1 Stk. 780 € 48 €/Stk. rd. 6,15% 48 €
Instandhaltungskosten 1 Stk. 780 € 108 €/Stk. rd. 13,85% 108 €
Mietausfallwagnis 1 Stk. 780 € 16 €/Stk. 2,00% 16 €
Bewirtschaftungskosten 1 Stk. 780 € 172 €/Stk. rd. 22,05% 172 €

5.3.4 Kapitalisierung mit Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Gemal Anlage 1 ImmoWertV wird die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer mit 80 Jahren angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bestimmt sich durch
Abzug des Baualters von der Gesamtnutzungsdauer, sofern
keine durchgreifenden Modernisierungen vorgenommen wur-
den. In Bezug auf die gesamte Liegenschaft ist dies nicht der

AZ:2K20/24
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Liegenschaftszinssitze:

Objektspezifisch angepass-
ter Liegenschaftszinssatz:

Fall. Bei einem Baualter von 30 Jahren (Baujahr 1996) liegt die
Restnutzungsdauer bei 50 Jahren.

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

Vom GAA Lérrach-Wiesental sind folgende Daten verflgbar:

Jahresbericht 2021 (Daten 2019/2020):34
Eigentumswohnungen: 1,50 -2,25 %

Anlage Jahresbericht 2023 (Daten 2021/2022):%°

Der Liegenschaftszinssatz wird im Folgenden rekursiv ermittelt,
d.h. das Ertragswertergebnis wird dem Ergebnis der Ver-
gleichswertermittlung durch Variation des Liegenschaftszins-
satzes angepasst.

Der hierbei resultierende Liegenschaftszinssatz in Héhe von
2,10% liegt in einem plausiblen Bereich, etwas hoher als die
Durchschnitte der zurlckliegenden Daten. Der angesetzte
Rohertrag ist jedoch auch etwas hoher als bei den Vergleichs-
daten, die fUr die Liegenschaftszinssatze verwendet wurden,
was einen hoheren Liegenschaftszinssatz erforderlich macht.
Ebenso sind allgemein die Zinssatze (bspw. Hypothekenzinss-
atze) seither gestiegen und die Preise etwas gefallen. Der aus-
gerechnete Zinssatz spiegelt das Vermietungsrisiko treffend wi-
der, aufgrund der geanderten Marktlage etwas hoher als friiher,
wegen der guten Lage und der guten Vermietbarkeit einer sol-

34 Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Jahresbericht, 2021), S. 44.
35 Siehe GAA Lorrach-Wiesental (Anlage, 2023), S. 2- 4.
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Rentenbarwertfaktor:

5.3.5 Ertragswerte
Verfahren:

Ertragswertermittlung

chen Penthouse-Wohnung jedoch noch immer in einem eher
niedrigen Bereich.

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

Im Folgenden werden die Ertragswerte-mit den:vorstehend er-
l[duterten Parametern berechnet. Hierbei wird das:,Allgemeine
Ertragswertverfahren“ nach § 28 -ImmoWertV angewendet.
Nachrichtlich werden einige Kennzahlen angegeben.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wer-
den aus der Vergleichswertermittlung ubernommen, wobei der
Abschlag wegen des Statikproblems nach Miteigentumsanteilen
gewichtet aufgeteilt wird.

Wegen der Erfordernisse der Zwangsversteigerung werden die
Ertragswerte fiir'das Wohnungseigentum und das Teileigentum
separat ermittelt und ausgewiesen.

Wohnung

Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag (JROE) 8.251 €
Bewirtschaftungskosten -1.429 €
Jahresreinertrag (JRE) 6.822 €
Liegenschaftszinssatz 2,10%

Anteiliger Bodenwert 38.228 €

Bodenwertverzinsung (38.228 € x 2,10%) -803 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 6.019 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre

Rentenbarwertfaktor(50 Jahre, 2,10%) 30,7732

Ertragswert der-baulichen Anlage (6.019 €x30,7732) 185.224 €
Bodenwert 38.228 €
Vorlaufiger-Ertragswert 223.452 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (Statik anteilig) -17.353 €
Ertragswert Wohneigentum Nr. T 4.3 206.099 €
Ertragswert Wohneigentum Nr. T 4.3 rund 206.000 €
Nachrichtlich:

Vorlaufiger, Ertragswert (vEW) rd. 223.500 €
Auf die:RND diskontierter Bodenwert (BW) rd. 13.500 €
Tatsé&chlicher Einfluss des BW (diskontierter BW / EW) 6,55%
Bruttoanfangsrendite (JRoE / vVEW) 3,69%
Nettoanfangsrendite (JRE / vVEW) 3,05%
VEW / Mietflache 57,3 m? 3.901 €/m?
EW / Mietflache 57,3 m? 3.595 €/m?
vEW / Jahresrohertrag 27,09
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Ertragswertermittiung

Tiefgaragenstellplatz

Marktublich erzielbarer Jahresrohertrag (JROE) 780 €
Bewirtschaftungskosten -172 €
Jahresreinertrag (JRE) 608 €
Liegenschaftszinssatz 2,10%

Anteiliger Bodenwert 3.463 €

Bodenwertverzinsung (3.463 € x 2,10%) -73 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 535 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 50-Jahre

Rentenbarwertfaktor (50 Jahre, 2,10%) 30,7732

Ertragswert der baulichen Anlage (535 € x 30,7732) 16.464 €
Bodenwert 3.463 €
Vorlaufiger Ertragswert 19.927 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Statik anteilig) -831 €
Ertragswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 28 19.096 €
Ertragswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 28 rund 19.000 €
Nachrichtlich:

Vorlaufiger Ertragswert (vEW) rd. 20.000 €
Auf die RND diskontierter Bodenwert (BW) rd: 1.225 €
Tatsachlicher Einfluss des BW (diskontierter BW / EW) 6,45%
Bruttoanfangsrendite (JRoE / vVEW) 3,90%
Nettoanfangsrendite (JRE / vEW) 3,04%
VEW / Jahresrohertrag 25,64
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6 VERKEHRSWERTABLEITUNG

MaRgebliches Verfahren:

Ergebnisse:

Verkehrswerte:

Wohnungseigentum:

Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet
sich gemall § 8 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Werter-
mittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten. Fur Woh-
nungs- und Teileigentum ist das Vergleichswertverfahren ge-
eignet, wenn hinreichend gute Vergleichsdaten zu Verfligung
stehen, was bei der Wohnung der Fall war.-Zu Plausibilisierung
wurden die Ertragswerte ermittelt.

Die Wertermittlungsverfahren flhrten zu folgenden Ergebnis-
sen:
Vergleichswert: Ertragswert:

WE Nr. T 4.3: 206.000 € 206.000 €
TE Nr. 28: 19.000 € 19.000 €

Die Ergebnisse von Vergleichswerten und Ertragswerten sind
identisch, da die Ertragswerte-zur Plausibilisierung der Ver-
gleichswerte ermittelt und der Liegenschaftszinssatz rekursiv
berechnet wurde. Dieser liegt in einem-marktublichen Bereich.
Die Vergleichswerte sind also auch-mit marktkonformen Para-
metern durch den Ertragswert darstellbar.

Unter Berucksichtigung aller- wertbildenden Merkmale werden
flir die Bewertungsobjekte mit der Adresse

Konrad-Adenauer-Stralle 27
D-79540 Lo6rrach

(Grundstlick FIst.-Nr. 14308; Wohnungseigentimergemein-
schaft Lérrach — Konrad-Adenauer-Stralle 25, 27)

zum:Wertermittlungsstichtag
26. Januar 2026

folgende Verkehrswerte begutachtet:

Sondereigentum Nr. T 4.3 (Wohnung im Penthouse und Keller
Nr. T 4.3), verbunden mit 110,4 / 10.000 Miteigentumsanteilen

206.000 €

(Zweihundertsechstausend EURO)

Teileigentum: Sondereigentum Nr. 28 (Tiefgaragenstellplatz), verbunden mit
10/ 10.000 Miteigentumsanteilen
19.000 €
(Neunzehntausend EURO)
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Lorrach, den 20. Februar 2026

Dr. Marianne Moll-Amrein

Das Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei erstellt. Die Bewer-
tungsobjekte wurden von mir am 24. September 2025 und am 26. Januar:2026 personlich be-
sichtigt.
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BASISINFORMATION WERTERMITTLUNG

Grundproblem:

Definition
Verkehrswert /| Marktwert:

Verordnung (ImmoWertV):

Verfahren:

Vergleichswertverfahren:

Ertragswertverfahren:

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

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

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

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

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

- Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV),

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

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

Das Ertragswertverfahren wird bei renditeorientierten Immobi-
lienanlagen, d.h. mit Vermietungsabsicht, angewendet. Dies
kénnen z.B. Mehrfamilienhauser, Blro- und Geschéaftshauser,
sonstige Gewerbeimmobilien, gemischt genutzte Grundstlicke
oder auch (einzelne) Eigentumswohnungen sein.
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Sachwertverfahren:

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

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

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

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

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

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

Hedonische Modelle:

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

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

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

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

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

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

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

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

[BauGB]
Baugesetzbuch (BauGB)

[BGB]
Bilrgerliches Gesetzbuch (BGB)

[BauNVO]
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

[GEG]

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

[ImmoWertA]
Muster-Anwendungshinweise —zur .Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

[ImmoWertV]

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien<und der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo
WertV)

[KAG]
Kommunalabgabengesetz Baden-Wiurttemberg (KAG BW)

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

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

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

Weitere Quellen:

Zitierte Literatur:

Schmitz, Heinz / Krings, Edgar / Dahlhaus, Ulrich J. /| Mei-
sel, Ulli [Baukosten, 2025]

Baukosten 2024/25, Instandsetzung / Sanierung / Modernisie-
rung / Umnutzung, 25. Aufl., Essen 2024

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

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

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

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

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

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

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

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

Abkiirzungen

A Bundesautobahn KAG Kommunalabgabengesetz

a annum (Jahr) kWh/m?a  Kilowattstunde

Abt. Abteilung KWK Kraft-Warme-Kopplung

AG Aktiengesellschaft Lfd. Nr. Laufende Nummer

AVM Automated Valuation Models LGL Landesamt fir Geoinformation und

AZ Aktenzeichen Landentwicklung

B Bundesstralle LUBW Landesanstalt fiir Umwelt BW

BauGB Baugesetzbuch MEA Miteigentumsanteil

BauNVO Baunutzungsverordnung MW Mittelwert

BGB Birgerliches Gesetzbuch NHK Normalherstellungskosten

BoG Besondere objektspezifische NHN Normalhohennull
Grundstiicksmerkmale oG Obergeschoss

BW Bodenwert OPNV Offentlicher Personennahverkehr
Baden-Wirttemberg p.a. pro Jahr,

CO2 Kohlendioxid p.m. pro Monat

dB(A) Dezibel Filterkurve A PDF Free Portable Document Format

DG Dachgeschoss PKW Personenkraftwagen

DHBW Duale Hochschule PLZ Postleitzahl
Baden-Wirttemberg Q Quartal

DIA Deutsche Immobilien-Akademie REV Recognised European Valuer
an der Universitat Freiburg RND Restnutzungsdauer

DIN Deutsche Industrienorm RoE Rohertrag

EG Erdgeschoss RVL Regio Verkehrsverbund Lérrach

EN Euronorm STABW  Standardabweichung

ETW Eigentumswohnung Stk. Stlck

EW Ertragswert Stpl. Stellplatz

Flst. Flursttick TE Teileigentum, Teileinheit

FPRE Fahrlander & Partner (Firma) TG Tiefgarage

GAA Gutachterausschuss uG Untergeschoss

GEG Gebaudeenergiegesetz UR Urkundenrolle

GFz Geschossflachenzahl URL Uniform Recource Locator

GRZ Grundflachenzahl (Internetadresse)

GuG Grundsticksmarkt-und vEW vorlaufiger Ertragswert
Grundstiickswert (Zeitschrift) VDP Verband DeutscherPfandbriefbanken

ICE Intercity-Express VK Variationskoeffizient

IHK Industrie- und Handelskammer w Wohnbauflache

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung WA Allgemeine Wohngebiete

IMV (Firma) WE Wohnungseigentum, Wohneinheit

ISO International Organization for WF Wohnflache
Standardization WEG Wohnungseigentimergemeinschaft,

1S24 ImmobilienScout 24 Wohnungseigentumsgesetz

JRE Jahresreinertrag WoFIV Wohnflachenverordnung

JRoE Jahresrohertrag NG Zwangsversteigerungsgesetz
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