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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

PEITZ ARCHITEKTEN - TUMRINGER STR. 183 - D 79539 LORRACH

Amtsgericht Lérach
Z. Hd. Frau Scheck
BahnhofstraBe 4, 4a

79539 Lomrach

Lorrach, 07.05.2026
In Sachen

Finanzamt Lérrach ./.

AZ 2 K 43/24 - hier: 2K43-24_SVG-Erg-02r

nehme ich Bezug auflhre Schreiben.vom:25.02.2026, 22.04.2026, meine Ergdnzende Stellungnahme
vom 08.04.2026, die-Ubersandte Eintragungsbewilligung und den aktualisierten Grundbuchauszug
des Amisgerichtes Emmendingen und das mit-thnen gefUhrte Telefonat vom 07.05.2026 und beant-
worte die an mich gestellte Frage nach der mdglichen Anderung des in meinem Gutachten vom
12.02.2026 ermittelten Verkehrsweries des verfahrensgegensténdlichen Sondereigentums durch Zu-

weisung des Sondernutzungsrechtes an einem 2. Stellplatz im dem folgenden

Ergdnzungsgutachten Nr. 01r:

Der neu zugewiesene Steliplatz Nr. 11 liegt nach den Erkenntnissen aus meiner fotographischen Do-

kumentation aus der Ortsbesichtigung auf der Ebene der Zufahrisfldche (Hof).

DIPL. - ING. STEFANIE PEITZ  FREIE ARCHITEKTIN  SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG  EIPOS / TV
TUMRINGER STRASSE 183 79539 LORRACH T (49) 7621 15270 F (49) 7621 152772 WWW.PEITZ-ARCHITEKTEN,DE

DIE SACHVERSTANDIGE IST VORSITZENDE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES BEI DER STADT RHEINFELDEN (BADEN)
BURO RHEINFELDEN WARMBACHER STRASSE 29 79618 RHEINFELDEN T (49) 7621 15270  SKPEMZ@PEITZ.BIZ
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1 Blick auf das Garagengeb&ude mit halbautomatischem Paletten-Parksystem rechts der Einfahrt.

Im Verkehrswertgutachten (AZ intern AGLO _2K43-24_SVG) wurde der Verkehrswert der 102,78/1.000
Miteigentumsanteil am Grundstick PalmstraBe. 30 in 79539 Lérach verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Teileinheit Nr. 8 (Praxisrdume).im-1. Obergeschoss nebst Kellerraum und Sondernut-
zungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr.» 15in einem halbautomatischen Parksystem mit gerundet 445.000 €

ermittelt, Stichtag derBewertung war der-11.11.2025.

Meinem Ergdinzungsgutachtenlege ich als Stichtag den Eingang des Schreibens des Amtsgerichtes
Lorrach vom 22.04.2026-mit-der Bestatigung der Zuweisung und den aktuellen Grundbuchauszug

vom 05.05.2026 zugrunde. Die Zuweisung datiert vom 24.02.2026.

Auf die'Neuberechnung des Verkehrswertes wirken sich im vorliegenden Fall der Mehrertrag aus
Stellplatzmiete und die erweiterten Bewirtschaftungskosten aus. Das Marktgeschehen im Zeitraum

zwischen den Stichtagen wird ohne Werteinfluss gesehen.

Neuberechnung':

1 Die Berechnungen im Guiachten und die Ergebnisse beinhalten unter Umsténden Rundungsdifferenzen. Diese

Rundungsbetréige sind ohne Werteinfluss.

20260408 - 2 K 43/24 - ERGANZUNGSGUTACHTEN 01R VOM 07.05.2026 SEITE 2 VON 4
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Jahresrohertrag 19.740 €
Abzug Bewirtschaftungskosten 2.542 €
Jahresreinertrag 17.198 €
Abzug Bodenwertverzinsung 3% d. Bodenwertanteils 1.606 €
Reinetrag der baulichen Anlagen 15:592 €
Kapitalisierung 3% / 58 Jahre RND 27,331
Ertragswert der baulichen Anlagen 426.145 €
Bodenwertanteil 53.532 €
Vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums 479.677 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Erforderliche Investitionsquote 15.000 £
Ertragswert des Sondereigentums 464.677 €
Ertragswert des Sondereigentums gerundet Stichtag 22.04.2026 465.000 €

Unter Berlicksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerk-
male und dem Marktgeschehen im Zeitpunkt des Stichtags wird der Verkehrswert fUr die zu bewer-
tenden 102,78/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick ;,PalmstraBe 30" in 79539 Lérrach, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Teileinheit Nr. 8 im 1. OG (Gewerbenutzung) nebst Kellemraum
Nr. 8 und dem Sondernutzungsrechi an den Pkw=Stellplatzen Nr. 15 und Nr. 11 im halbautomatischen
Parksystem zum Stichtag 22.04.2026 im Rahmen-der Ergdinzung meines Gutachtens vom 12.02.2026
geschétzt mit gerundet

4465.000 €

In Worten: VierhunderfUnfundsechzigtausend Euro

Fazit

Im Gutachten vom 13.02.2026 wurde der Verkehrswert des Sondereigentums in Hohe von 445.000 €

geschdizt.

im vorliegenden Ergéinzungsgutachten wurde der Verkehrswert des Sondereigentums nach Zuwei-
sung eines zus&izlichen Sondernutzungsrechtes an einem Pkw-Stellplatz in dem halbautomatischen

Parksystem in Hohe von 465.000 € geschéizt.

20260408 - 2K 43/24 - ERGANZUNGSGUTACHTEN 01R VOM 07.05.2026 SEITE3VON 4
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Die Differenz betréigt 20.000 €. Dies entspricht einer Abweichung von 4,5 %.

Schlussbemerkung

Die Immobilienwertermittlung im Sinne des § 194 BauGB entspricht einer Schatzung. Der Verkehrswert
einer Immobilie kann deshalb erheblichen Schwankungsbreiten unterliegen:Insofern finden in der

regelkonformen Wertermittiung Abweichungen in der Rechisprechung Akzeptanz?

Den mit Erstellung der ergéinzenden Stellungnahme verbunden zeitichen Aufwand erlaube ich mir

nach JVEG zu berechnen und schlieBe die Kostenrechnung-an.

Stefanie Peitz

Anlage

2 Vgl LG Hamburg, Urt. vom 31.10.1960 - 10 o 30/40 oder BGH, Urt. vom 1.4.1987 - IV a IR 139/85—, MDR 1987,
914 = EzZGUG 11.163k; ,, Die Unsicherheitsmarge [...] resulfiert in erster Linie aus dem Marki. Insofern kann eine
Markt- bzw. Verkehrswertermittiung nicht genauer sein, als die Markiverhdlinisse selbst. [...] Die Marktwert-
ermittlung ist und bleibt eine Schéatzung [...] 3" und nennt den geschétzien Wert ,eine Prognose des
méaglicherweise erzielbaren Preises”.

3 Vergleiche auch: Vgl. Interview Handelsblatt vom 27.05.2007 Professor Kleiber, Dipl.-Ing. Ministerialrat im Bun-
desministerium fOr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Professor an der Hochschule Anhalt, Fellow of The
Royal Institution of Chartered Surveyors (FRICS), Herausgeber der Fachzeitschrift GuG ,,GrundstUcksmarkt
und GrundstUckswert", Autor diverser FachbUcher zur Immobilienbewertung, Quelle: www.handelsblatt.

com/finanzen/fonds/nachrichten/nachgefragt.

20260408 - 2 K 43/24 - ERGANZUNGSGUTACHTEN 01R VOM 07.05.2026 SEITE 4 VON 4
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Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB

1 Blick auf das Grundstick ,,PalmstraBe 30™von Nordosten.
N | W N

‘\\_ ) «- 2‘_<I‘3Iiclgyouf die Parkpalette im Hof.
Bewer’rungsgegenstand

Miteigentumsanteil am Grunds’ruck verbunden m|’r dem Sondereigentum an der Teileinheit
Nr.8 im 1 Obergeschoss (Gewerbemu’rzung) nebs’r Kellerraum und Sondernutzungsrecht am

Pkw- S’rellpquz Nr: 15 |n elnem holbou’romcﬁlschen Parksystem.

Aktenzgiehen -7 ) \~2‘jk4é‘/é4_sv<;
Gnyﬁéstﬁéksodre’ssé\“ : .:F,-di'r‘ns’rroBe 30in 79539 Lérrach

Nutzung ‘ - - : Gewerbe - zurzeit leerstehend

R Werferh%ifﬂpngsstichfog 11.11.2025

‘ Aforqgéeber Amtsgericht Lérrach

' ‘.Ei_ieivx;e‘rtungsonloss Zwangsversteigerungsverfahren
Verkehrswert des Sondereigentums (Teileinheit) 445.000 €
Fertigstellung 13.02.2026
Umfang mit Titelblatt 59 Seiten
Anschlage 79.831

DIPL. - ING. STEFANIE PEITZ FREIE ARCHITEKTIN SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG  EIPOS / TOV
TUMRINGER STRASSE 183 79540 LORRACH T (49) 7621 15270 F (49) 7621 152772 WWW.PEITZ-ARCHITEKTEN.DE
DIE SACHVERSTANDIGE IST VORSITZENDE DES GUTACHTERAUSSCHUSSES BEI DER STADT RHEINFELDEN (BADEN)
DIE SACHVERSTANDIGE IST MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES LORRACH — WIESENTAL SKPEITZ@PEITZ.BIZ
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

1. Zusammenfassung
Bewertungsgegenstand

Miteigentumsanteil am GrundstUck, verbunden mit dem Sondereigentum an der Tei-
leinheit Nr. 8im 1 Obergeschoss nebst Kellerraum und Sondernutzungsrecht am Pkw-

Stellplatz Nr. 15 in einem halbautomatischen Parksystem.

Aktenzeichen 2K 43/24_SVG

Wertermittlungsstichtag 11.11.2025

Grundbuch von Lérrach Teileigentumsgrundbuch Nr. 15008

Anlass der Bewertung Zwangsversteigerung

Flurstock 220

GrundstUcksgroBe 449 m?

Bodenrichtwert 1.160 €/m?

Anzahl RGume Diele, 5 EinzelrGume;, TeekUche, 1 Toilettenraum,

2 Balkone, 1 Terrasse

Aktuelle Nutzung Leerstehendseit 01. Januar.2025
Zuléassige Nutzung Gewerbe (z. B. BUro; Arztpraxis)
Baujahr ca. 2003

Restnutzungsdauer 58 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3.0%

Bewirtschaftfungsquote 13-%

Nutzfldche-der Einheit.ca: 122 m?

Nutzfldche Kellerraum rd. 8 m?

Kalkulatorischer Jahresrohertrag rd. 19.020 €
Energieeffizienzklasse B

Instandhaliungszustand RUckstand

Ermittelte Ergebnisse

Gesamtbodenwert des GrundstUcks 575.000 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 59.000 €
Vorl@ufiger Ertragswert des Sondereigentums 460.000 €
Marktabschlag wegen Investitionsbedarf 15.000 €
Ertragswert des Sondereigentums 445.000 €
Verkehrswert der Einheit 445.000 €
2 K 43/24_SVG AG Lérrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

Gutachten vom 13.02.2026 S. 2von 59
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

2, Anknipfungstatsachen und allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Auftragserteilung

Avuftragserhalt

Auftragnehmer

Sondereigentimer

laut Grundbuch

Nutzung der Einheit

Ortsbesichtigung (OB)

Teilnehmer OB

Wertermittlungs-

stichtag

Berichtsgrundlagen!

Amtsgericht Lérrach
BahnhofstraBe 4, 4a
79539 Lorrach

Ermittlung des Verkehrswertes des Sondereigentums im Rah-

men des Zwangsversteigerungsverfahrens
28.07.2025

29.07.2025

Dipl.-Ing. Stefanie Peitz
TumringerstraBe 183
79539 Lorrach

Leerstehend

11.11.2025, 15:00 Uhr bis15:40 Uhr

Frau S. Peifz; Sachversténdige

11.11.2025

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag entsprechen sich.

Vom Auftraggeber Gbermittelte Unterlagen und AuskUnfte:

- Grundbuchauszug, am 29.07.2025

! Die Berichtsgrundlagen wurden durch die Sachversténdige bei den zusténdigen Stellen wesentlich fern-

mUndlich erhoben. Die Richtigkeit und Vollst&ndigkeit von dritter Seite bezogener und zur Verflgung ge-

stellter Unterlagen sowie felefonisch erhaltener Auskinfte wird unterstellt.

2K 43/24 SVG AG Lorrach
Gutachten vom 13.02.2026

Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
S. 4von 59
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

- TeilungserklGrung in Auszigen, wie im Gutachten angewendet, am 29.09.2025

- Abgeschlossenheitsbescheinigung, am 29,09.2025

Von der Sachversténdigen beschaffte Unterlagen und Informationen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.09.2025

- Baulastenauskunft vom 14.10.2025

- AuskUnfte zu planungs- und baurechtlichen Bedingungen vom 20.10.2025

- ErschlieBungsbeitragsbescheid vom 30.10.2025

- Altlastenauskunft und Angaben zu Schutzgebieten yvom 23.09.2025

- Auskunft des Gutachterausschusses zum Bodenrichtwert am 14.10.2025

- Auskunft des Gutachterausschusses zu Vergleichswerten am 02.02.2025

- Allgemeine Recherchen und Recherchen beim Statistischen Landesamt BW
und dem Statistischen Bundesamt am 14.10.2025 und 02:02.2026

Die von der Sachversténdigen beschafften Berichtsgrundlagen wurden zum Teil fern-

muUndlich erhoben.

Die Richtigkeit und VollstGndigkeit von dritter Stelle bezogener und zur Verfigung ge-
stellter Unterlagen sowie ‘telefonisch erhaliener Auskinfte wird uneingeschrankt un-

terstellt.

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

besichtigung erstatte ich-das Gutachten wie folgt:

Vorbemerkung

Im.Gutachten wird der Verkehrswert ermittelt fir 102,78/1.000 Miteigentumsanteil am
GrundstUck ,,PalmstraBe 30" in 79539 Lorrach.

Mit dem Miteigentumsanteil am GrundstUck verbunden sind das Sondereigentum an
der Teileinheit Nr. 8 im 1. Obergeschoss rechts und Keller Nr. 8 i Kellergeschoss sowie
das Sondernutzungsrecht am Freisitz Nr. 1 und an dem Pkw-Stellplatz Nr. 15 in dem

sogenannten ,Uni-Parker" (halbautomatische Parkpalette).

Das GrundstUck ,,PalmstraBe 30" liegt in der Kernstadt von Lérrach. Stadtverwaltung,
Landratsam, Bahnhof und Busbahnhof sowie vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, medi-

zinische Versorgung und Kulturangebote auf kurzen Wegen erreichbar.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

Gutachten vom 13.02.2026 S. 5von 59
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Der Lagebereich ist ein Mischgebiet und wird unter den zentralen Lagen ortlich als
eine sehr gute Lage fur Gewerbenutzungen und Arztpraxen und eine gute Lage fir
den Geschosswohnungsbau beurteilt. Der Lagebereich ist von einer dichten Block-

randbebauung und gréBeren Verwaltungsgebduden gepragt.

Die PalmstraBe ist einen verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe fUr den Lagebereich
und im Bereich des Bewertungsgrundsticks durchfahrtsbeschrénkt. Sie wurde erst
kUrzlich im Rahmen einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahe neu-ausgebaut. Im
Bereich des BewertungsgrundstUcks ist sie eine mit Sitzgelegenheiten und Stadtgrin

ausgestattete FuBgangerzone.

Das Grundstick ,,PalmstraBe 30" ist mit einem mittelgroBen Wohn- und Geschéftshaus
mit Garagengebdude bebaut. In dem Wohn- und Geschdaftshaus sind 11 Einheiten.

Im Einzelnen: Ladenlokale und Arztpraxen (Teileinheiten) sowie Wohnungen.

Die baulichen Anlagen wurden im Jahr 2003 errichtet. Bei der zu bewertenden Einheit
handelt es sich um das Teileigentum an-den gewerblich zu nutzenden R&Gumen im

1. Obergeschoss rechtfs.

Die zu bewertenden PraxisctGume . weisen-einen zentralen ErschlieBungsbereich, 5 Ein-
zelrume sowie einen Toilettenraum und eine TeekUche auf. Darlber gehdren zu der
Einheit ein Balkon an der StraBenseite und eine Terrasse auf dem Garagengebdude
im Hof. Ausstattung und Beschaffenheit der Einheit befinden sich auf dem Stand der
Erstellung der baulichen Anlagen'im Jahr.2003:-Die Einbaumdbel fur Empfang und

Aktenhaltung und-eine kleine EinbaukiUche sind noch vorhanden.

Am Stichtag'war die Einheit leerstehendund fUr eine Anschlussnutzung im Bereich der

medizinischen Berufe vorgesehen:

Die vorstenenden Bemerkungen sind Bedingung dieser Verkehrswertermittiung. Die

Bewertung erfolgt fUrdie ‘Einheit, wie diese am Stichtag steht und liegt.

2.2, Zeitpunkt und Umfang der Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung fand statt am 11.11.2025 in der Zeit von 15:00 bis 15:40 Uhr. Ne-
ben der Sachverstandigen war folgende Personen zugegen:

2 K 43/24_SVG AG Lérrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

Gutachten vom 13.02.2026 S. 6von 59
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Umfang der Besichtigung

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Die baulichen Anlagen und die zu bewertende Einheit wurden von innen und auBen

besichtigt, InnenrGume aber nur insoweit, als sie zugdnglich waren und einsehbar.

Uber die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Bereiche von Grund-

stOck und baulichen Anlagen kann keine deshalb Aussage getroffen werden. Es wird

unterstellt, dass der wdhrend der Besichtigung Uberwiegend gewonnene Eindruck

von der Beschaffenheit der baulichen Anlagen auf diese Bereiche-Ubertragbar ist

und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

3. Beschreibung der Lage

3.1. Gebietslage und Verkehrsanbindung, Entfernungen

3 Gebietslage. Quelle Lageplan: on-Geo GmbH.

Bundesland
Landeshauptstadt
Regierungsbezirk
Landkreis

Einwohner rd.
Einwohner Gemeinde

Gemeindekategorie

2K 43/24 SVG AG Lorrach
Gutachten vom 13.02.2026

Baden-Wurttemberg

Stuttgart

Freiburg

Lérrach

229.000, entspricht 284 Einwohner/km?
rd. 50.500

Oberzentrum, Stadt

Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Die Stadt Lorrach liegt im Zentrum des Dreildnderecks um Mulhouse (F), Lérrach und
Basel (CH), Trinationaler Eurodistrict Basel genannt, mit rund 830.000 Einwohnern. Mit
dem erweiterten Ballungsraum umfasst dieser Lebens- und Wirtschaftsraum den SUd-
westen Baden-WUrttembergs, die Nordwestschweiz und das Oberelsass und zéhlt rd.
2,3 Millionen Einwohner und Uber eine Million Erwerbstatige. Eine starke wirtschaftliche
Triebfeder der Raumschaft ist der wirtschaftliche Schwerpunk der Region um Basel bis

ZUrich.

Die Stadt Lérrach ist groBe Kreisstadt und Oberzentrum mit Verwaltungssitz des-gleich-
namigen Landkreises. Das Gemeindegebiet liegt im Wiesental, in den sUdlichen Aus-
lGufern des Schwarzwaldes. Das Stadtgebiet von Lérrach-grenzt:auf.seiner SUdseite
direkt an die Staatsgrenze zur Schweiz an, dort an-die:Gemeinde Riehen. Das Ge-

meindegebiet von Riehen grenzt unmitteloar an das Gebiet.der GroBstadt Basel.

Lérrach bildet zusammen mit Weil am Rhein die Kernzone des Verdichtungsraums im
Landkreis Lorrach, einer von mittelsténdischen Unternehmen, Dienstleistung und Tou-

rismus gepragt Region.

Lérrach ist ein gut erschlossener Gewerbe- und Dienstleistungsstandort, auch mit ei-
nem Anteil an produzierendem Gewerbe:Sie bietet alle Schularten sowie eine Duale
Hochschule (DHBW: Lérrach). Die Nahe zu Basel-und seinem Umland mit umfangrei-
cher pharmazeutischer und chemischer Industrie spielt fir die wirtschaftliche Entwick-

lung und die Arbeitsmarktsituation in derRaumschaft eine maBgebliche Rolle.

In allen grenznahen Gebieten in SUdwestdeutschland pendelt ein gréBerer Anteil Ar-
beitskrafte indie"Schweiz. FUr.den Landkreis Lérrach wurden dafir im Jahr 2023 rund

22.000 Grenzganger-Bewiligungen ausgestellt.

Arbeitslosenquote? ca. 53%
Gewerbsteuer, Hebesatzs 400 %
Grundsteuer A 350 %
Grundsteuer B 330 %

2 Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit, Regionaldirektion BW

3 Quelle: Homepage der Gemeinde; Hebesdatze ab 01.01.2026

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
Gutachten vom 13.02.2026 S. 8von 59
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3.2 Ortslage - Mikroraumliche Lage, Verkehrsanbindung, demographische Prognose

Das Bewertungsgrundstick liegt im Zentrum der Stadt Loérrach, dort in einer verdich-

teten, gemischten Umgebung, im Bereich der FuBg&ngerzone.

4 Orfslage. Die GrundstUckslage ist mit rofem Pfeil markiert. Quelle Lageplan: OpenStreetMap.

Grundstuckslage
Gebietfscharakter

Erreichbarkeit

FernstraBen
Bahnhof, Busbahnhof
Fernbahnhof

Int. Flughafen

Verkehrslage
Versorgungslage

Lageeinordnung

2K 43/24 SVG AG Lorrach
Gutachten vom 13.02.2026

Zenfrale Lage

Mischgebiet

Kindergdarten, alle Schularten 0,5 bis 4 km
Ortszentrum, Stadtverwaltung 0 km
B 317, BAB 98, BAB 5 1,2 bis 4,5 km
Lérrach Hbf., Busbahnhof 0,3 km
Basel Badischer Bahnhof 10 km
Basel/Mulhouse, ZUrich 25-75km
Sehr gut

Sehr gut

Sehr gute, zentrale Geschdftslage

Gute Wohnlage (Geschosswohnungsbau)

Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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260 Demographische Prognose

Nach den Angaben des statistischen Landesamtes kann in Abhdngigkeit vom Ar-
beitsplatzangebot in der Nordwestschweiz und der VerfUgbarkeit von BauflGche ein

weiteres Bevdlkerungswachstum erwartet werden.

4. Zustandsmerkmale

4.1. Offentliche Rechte und Lasten?

4.1.1. Bauleitplanung und Bebauungsplan

Im Fl&chennutzungsplan ist die Grundstickslage als-gemischte-Baufléiche dargestellt.

270
Das GrundstUck liegt im Geltungsbereich eines quadlifizierten Bebauungsplans:
Bezeichnung 018/16 ~Sudlich PalmstraBe
Rechtskraft 07.07.2006
Stand der Anderungen Keine Erkenntnisse
Gebietscharakter MK Kerngebiet MK 3
Grundfldchenzahl GRZ 1.0
Geschossflachenzahl GFZ -
Bauweise g Geschlossene Bauweise
Zahl der Yollgeschosse \ 5 Vollgeschosse

280

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

4 Telefonische und schriffliche AuskUnfte durch die zustdndigen Stellen bei der Gemeinde.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Der Bebauungsplan wurde nach Erstellung der baulichen Anlagen im Bewertungs-
grundstUck rechtskraftig. Insofern kann unterstellt werden, dass diese den Festsetzun-

gen des Bebauungsplans in hinreichendem Umfang entsprechen.

4.1.2. Entwicklungszustand des Grundsticks

Der Entwicklungszustand des GrundstUcks ist baureif.

4.1.3. Abgabenrechtlicher Zustand, ErschlieBungsbeitrage’

In Bezug auf die ausgeUbte Nutzung besteht ein beitragsfreier GrundstUckszustand.

4.1.4. Bavulastens

Es sind keine Baulasten auf dem Grundstick eingetragen:

4.1.5. Alllasten und Schutzgebiete; Uberflutungsfiéichen’

Nach Auskunft des zustndigen Landratsamtes besteht fir das Grundstick kein Ein-

frag im Altlastenkataster.

Schutzgebiete

Das Gemeindegebiet der Stadf-Lérrach liegt im ,,Naturpark SGdschwarzwald”.

Uberflutungsflachen

Der Lagebereich des-Grundsticks liegt nicht im Bereich der von der LUBW kartierten

Uberflutungsfléche.

5 Schriftliche Auskunft des Tiefbauamtes der Gemeinde vom 21.10.2025
6 Schriffiche Auskunft des Vermessungsamtes vom 14.10.2025

7 Quelle: Fachbereich Umwelt des Landratsamtes Lorrach vom 23.09.2025, Homepage der LUBW

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
Gutachten vom 13.02.2026 S. 11 von 59



320

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Denkmalschutz, Bodenschutz®

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

turdenkmal oder Bodenschutzzone gegeben.

Stadtebauliche Verfahren

Nach Auskunft des zust&ndigen Bauamtes liegt das Bewertungsgrundstick nicht im
Bereich eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsverfahrens. Es wurde keine

Verdnderungssperre mitgeteilt.

Baugenehmigung

Das Datum der Baugenehmigung wurde nicht mitgeteilt. In"den Aufteilungspl&nen,
dort in der mit ,, Ansicht SUd" bezeichneten Darstellung der-Gebdudefassaden, ist der
Abdruck eines Genehmigungsstempels.der Stadt Lérrach-mit Datum vom 01.04.2000.
Ob dieses das Datum der Baugenehmigung fUr die. gesamten-baulichen Anlagen

darstellt, kann weder angenommen noch ausgeschlossen-werden.

Aufgrund des Alters der baulichen Anlagen gehe ich zum Stichtag aber davon aus,
dass diese aufgrund der langen Standzeit heute als-genehmigt betrachtet werden

kdnnen.

8 Quelle: Fachbereich Bauen und Umwelt der Stadt Lérrach vom 20.10.2025.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Rechte und Lasten des Grundbuchs

Allgemeine Angaben zum Grundbuchauszug

Allgemein Angaben

Art des Grundbuchs Teileigentumsgrundbuch
Blatt Nummer 15008

Amtsgericht Emmendingen
Grundbuchbezirk Lérrach

Datum des Abrufs 15.10.2024

Letzte Eintragung 15.10.2024

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer 1
Miteigentumsanteil 102,78/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick
FlurstOck Nummer 220
Wirtschaftsart / Lage  PalmstraBe 30
Gebdude- und Freifldche

GrundstucksgroBe 449" m?

verbunden mit dem Sondereigentum_an der im-Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichne-
ten Teileinheit (nicht:zu Wohnzwecken dienenden RGumen (Bdro) im 1. Obergeschoss
nebst Keller Nr.-8).

Es sind>Sondernutzungsrechte begrindet. Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht

am:Freisitz-Nr. 1.

FUr jeden Miteigentumsanteil.ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 15001 bis
Nr-15011 und:Nr. 15743).

Der hier. eingetragene "Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-

tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
25.04.2001, 07.09.2001, 20.02.2002 und 05.03.2002 (Notar L&rrach,
4 UR 832/2001, 4 UR 1857/2001 4 UR 379/2002) Bezug genommen.

Aus Grundbuch Nr. 4309, 3 hierher Ubertragen. Eingetragen am 19.03.2003.

Zu dem hier gebuchten Wohnungseigentum [Annahme Verf.: Teileigentum] gehért

das Sondernutzungsrechte am Pkw-Stellplatz Nr. 15 im Uni-Parker.

Bezug: Vergleich des Landgerichtes Freiburg vom 10.03.2004 (2 O 578/03).

Eingetragen am 09.02.2006 (AS 115).

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Erste Abteilung

Laufende Nr. 3 -

6 Grundbuchauszug, zweite Abteilung, Einlegeblatt 1. Quelle: Amtsgericht:Lorrach.

Zur Beurteilung der Lasten und Beschrénkungen vergleiche Abschnitt 4.9. im Gutach-

fen.

Dritte Abteilung

Einfrdge.in-der dritten Abteilung des Grundbuchs kdnnen wertbeeinflussend sein. Sie
sind jedoch kein Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung. FUr diese wird in der
vorliegenden Bewertung davon ausgegangen, dass diese im Verkaufsfall ausgegli-

chen oder geldscht werden und werden deshalb nicht gewUrdigt.

4.3. Teilungserklarung

4.3.1. Abgeschlossenheitsbescheinigung
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung zur urspringlichen Fassung der Teilungserkla-
rung (4 UR 832/2001 vom 25.04.2001) wurde mit Datum vom 27.07.2001 vom Bau-
rechtsamt der Stadt Lérrach bewilligt.

2 K 43/24_SVG AG Lérrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Vorliegende Teilungserklarungen

Urspringliche Fassung Notariat 4 Lérrach: 4 UR 832/2001, Notar

Quelle der Unterlage Amtsgericht Lérrach

Die Teilung umfasst 7 Sondereigentume an Wohnungen, 2 Sondereigentume an BUros
und Arztpraxen (Teileinheiten) und 2 Sondereigentume an Ladenlokalen (Teileinhei-

ten).

Das Grundstick ,,PalimstraBe 30" bestand zu diesem Zeitpunkt aus zwei Flursticken
(Flst. Nr. 219 und Flst. 220).

Die Ubermittelte Teilungserkldrung umfasst 60 Seiten, Sie weist eihen:.gewdhnlichen,
am Wohnungseigentumsgesetz (WEG) orientierten-Inhalt‘auf. Eine rechtliche Beurtei-

lung der Teilungserkl@rung wird von der Sachversténdigen nicht.vorgenommen.

Auf Seite 23 des Dokuments werden die~Sondereigentume an:den-Wohnungen Nr. 1
bis Nr. 7 beschrieben. Dort ist am rechten Rand des Blattes der-handschriftiche Ver-
merk ,gedndert mit 4 UR 1857/01 " eingetragen. Der Inhalt'der-Anderung scheint sich

auf die Nummerierung der den Einheiten zugeschriebenen Kellerrdume zu beziehen.
Weitere Auffalligkeiten wurden von der Sachverstandigen keine festgestellt.

Die erforderliche Verwaltung wurde eingesefzt:und die Erhaltungsricklage gebildet.

Die TeilungserkiGrung wurde drei Mal-gedndert:

- Die 1! Anderung-der Teilungserkidirung (Verénderungsnachweis) bezieht sich auf

die Vereinigung der beiden FlurstUcke durch Abschreibung von Flst. 219.

Vergleiche Notariat-4.Lérrach 4 UR 1857/2001 (GRG-Nr. 3789 vom 07.09.2001).

=2 \“Mit der 2. Anderung der Teilungserkldrung wurde die Aufteilung der Einheiten im
4. und 5. Obergeschoss (GroBe und Miteigentumsanteil) verdndert. Die Summe

von Wohnfl&dche und Miteigentumsanteil wurde nicht verandert.

Vergleiche Notariat 4 Lérrach 4 UR 379/2002 (GRG-Nr. 890 vom 22.02.2002).

- Mit der 3. Anderung wurde das Sondereigentum an Wohnung Nr. 5 umgewidmet
zu einer gewerblichen Nutzung als Arztpraxis (Teileinheit). Die Wohnfldche und

Miteigentumsanteil wurden nicht veré&ndert.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Auszige aus der Teilungserkldarung:

§ 3 Begrindung von Wohnungseigentum

§ 3 fUhrt aus, dass der EigentUmer das Eigentum am Grundstick gemdaB § 8 Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) in der Weise aufteilt, dass mit jedem Miteigentumsan-
teil das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung oder an in sich

abgeschlossenen, nicht zu Wohnzwecken bestimmten RGumen verbunden ist.

Beschreibung der zu bewertenden Einheit

B, HiteiganCum=santeil von 20377001 . 00 atw]
vartumden mik den Sonderelgentum
an der im Aufteilungsplan mik Hr. 8
hezelonneben nicht Rohnzwecken
dien=nden Bavmen |[Bldco) im
1. Dorpgeschol vnd mit Eeller Nri'H
sowis Sondernubzungsrecht an dem
Fraisitz Mr.1 tbher dam Uni-Parker

7 Beschreibung des Sondereigentums gemd&g Notariat 4 Lérrach 4 UR-3792/2002 (GRG-Nr. 890
vom 22.02.2002). Quelle: Amtsgericht Lérrach.

§ 2 Gegenstand des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums

Hinsichtlich Gegenstands yon Gemeinschafts- und Sondereigentum wird Bezug ge-

nommen auf das Wohhungseigentumsgesetz (WEG).

Unter 2. wird-darUber hinaus ausgefuhrt:
Ergénzend und erlGuternd wird hierzu festgelegt, dass zum Sondereigentum gehdren:

a)--—Kellerrdume,, SpeicherrGume, Terrassen sowie Balkone, soweit diese im Auftei-
lungsplan einem Sondereigentum zugewiesen sind, jeweils mit Innenseite der &u-
Beren\Umfassung.und Bodenbelag - ohne Unterbau und Isolierung - und gesam-

ter-Einfriedung;.soweit diese aus Stahl, Holz oder Kunststoff gefertigt ist.

Der FuBbodenbelag mit Esfrich und der Deckenputz der im Sondereigentum ste-
henden R&ume sowie nichtfragende Zwischenwdnde, der Wandputz und die
Wandverkleidung sGmtlicher zum Sondereigentum gehérenden RGume, auch

soweit die putztragenden Wdnde nicht zum Sondereigentum gehd&ren.

Alle Fenster, auch etwaige Schaufenster und Lichtkuppeln jeweils mit Innen- und
AuBenseite dieser Fenster, RolliGden mit Mechanik und Gurte, Klappldden, Mar-

kisen sowie alle TUren im und zum Sondereigentum einschlieBlich Garagentoren.

Alle Anlagen und Einrichfungen innerhalb der im Sondereigenfum stehenden
Rdume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungsei-

gentUmer dienen, somit Heizkérper, Wasch- und Badeeinrichtungen, Wand- und

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Einbauschrénke sowie die Zu- und Ableitungen der Versorgungs- und Entwdsse-
rungsleitungen jeder Art von den- Hauptstrdngen an und die Elektroleitungen ab
Z&hler.

b) Dies gilt auch fir die von einer Sondernutzung erfassten Gebd&udeteile und

GrundstUcksfldchen.

c) Das begriffsnotwendige Gemeinschaftseigentum der vorstehend aufgefUhrten
Anlagen und Gebd&udeteile wird nicht berGhrt, wird jedoch in-Kosten und Ver-

antwortung wie Sondereigentum behandelt.

§ 3 Grundsatz Uber das Verhdaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander

§ 3 fGhrt aus: Das Verhdltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich
nach den §§ 10 bis 29 WEG und den Vorschriften des BUrgerlichen Gesetzbuches

Uber die Gemeinschaft, soweit in dieser TeilungserklGrung-nichts anderes bestimmt ist.

v.a.m.

§ 6 Lasten und Kosten

1. Die Lasten des gemeinschaftlichen-Eigentums sowie die Kosten der Instandhal-
tung, Instandsetzung; sonstiger. Verwaltung. und eines gemeinschaftlichen Ge-
brauchs des gemeinschaftlichen Eigentums-fragen die Wohnungseigentimer
nach demVerhdltnis ihrer Miteigentumsanteile, soweit in dieser Teilungserkidrung

keine:abweichenden Bestimmungen enthalten sind.

2. Soweit jedoch durch Art:und Weise der Nutzung, insbesondere durch berufliche
oder gewerbliche Tétigkeit auBergewdohnliche Lasten und Kosten in der Unterhal-
tung,-Instandhaltung,-Instandsetzung und sonstiger Verwaltung beim gemein-
schaftlichen Eigentum entstehen, kann die Eigentimergemeinschaft eine abwei-
chénde und dies bericksichtigende Kostenverteilung mit einfacher Mehrheit be-

schlieBen.

Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, eine Instandhaltungsricklage fir das ge-
meinschaftliche Eigentum anzusammeln, und zwar getrennt fir den Wohntrakt und
fUr den Garagenteil, soweit ein solcher erstellt ist und hieriber gesondert abgerech-

net werden kann.

Jeder Sondereigentimer hat hierfUr einen angemessenen Betrag zu entrichten; der
Anteil eines jeden Sondereigentimers richtet sich nach seinen Miteigentumsanteilen,

ausgenommen der Anfteil fUr die Abstellpldtze in der Garage, fur die ohne RUcksicht

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
Gutachten vom 13.02.2026 S. 17 von 59



490

500

510

520

4.4.

2K 43/24 SVG AG Lorrach

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

auf die H6he der Miteigentumsanteile fir jeden Stellplatz gleiche Anteile zu bezahlen

sind. Uber die H5he der Ricklage beschlieBt die Eigentimerversammiung. Falls die

vorhandene RuUckstellung nicht ausreicht, die Kosten fUr beschlossene oder dringend

notwendige Arbeiten zu decken, sind die Wohnungseigentimer verpflichtet, Nach-

zahlung zu leisten.

Hausverwaltung, Ricklagendecke und Hausgeld

Die Verwaltung wird vorgenommen durch die

Die Hausverwaltung hat folgende-Unterlagen Ubermittelt;

Protokolle EigentUmerversammlung der Wirtschaftsjahre
Einzelwirtschaftspldne der Wirtschaftsjahre

Einzelabrechnung zur Wohnung

Der Schuldner hat'folgende:Unterlagen Ubermittelt:

Protokolle Eigentumerversammlung der Wirtschaftsjahre
Einzelwirtschaftspldne der Wirtschafisjahre

Einzelabrechnung zur Wohnung

2024 und 2025
2017 und 2025
2023 und 2024

2022 und 2023
2017 und 2025
2022

Die Unterlagen wurden gesichtet. Die Abrechnungen und Wirtschaftspldnen bezie-

hen:sich auf unterschiedliche Einheiten (Nr. 2 und Nr. 8). In den Unterlagen zu Nr. 9

betragt der VerteilerschlUssel 75,22. In den Unterlagen zu Nr. 8 befr&agt er 102,78.

Die auf die Einheit Nr. 9 bezugnehmenden Unterlagen sind auf das Bewertungsobjekt

insofern nicht anzuwenden. Im Gutachten wird deshalb Bezug genommen auf:

- Einzelabrechnung 2021, 2022, 2023 und 2024

- Einzelwirtschaftsplan 2025

- Protokoll der Eigentumerversammlung 2022, 2023, 2024 und 2025

Gutachten vom 13.02.2026
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Informationen aus den Gbermittelten Protokollen der Eigentimerversammlungen

Die Erhaltungsricklage zur Abdeckung von Investitionen in das Gemeinschaftseigen-

tum wird nach Auskunft der Hausverwaltung gebildet.

Die Jahresabrechnung und die Wirtschaftspldne wurden stets genehmigt. Die Haus-
verwaltung und die Verwaltungsbeirdte wurden stets entlastet. Beschlisse wurden

stets einstimmig gefasst.

Nach den Erkenntnissen aus den Protokollen der EigentUmerversammlung loefasst
sich die EigentUmergemeinschaft seit dem Wirtschaftsjahr 2022/2023 mit.der Frage

der Instandsetzung der straBenseitigen Gebdudefassade:

GemdB Protokoll der EigentUmerversammlung Uber-das Wirtschaftsjahr 2022/2023

Im Protokoll der EigentUmerversammlung-2025 wird unter TOP é ausgefUhrt, dass eine
Instandsetzung der straBenseitigen Gebdudefassade -mit Reinigung und Neuao-
nastrich im Frihjahr 2026 vorgenommen werden soll.-Die Kosten werden aus der Er-

haltungsricklage getragen.

Informationen zu Ricklagendecke und Hausgeld?

Mitgeteilte Erhaltungsricklage per31.12.2025 insgesamt 54.723,54 €
Mitgeteilte Erhaltungsricklage per 31.12:2025:zu Einheit Nr. 8 5.052,73 €
Jahrliches-Hausgeld fur die-Einheit Nr: 8 nebst Stellplatz 4.860,00 €
Hieraus monatlich zu zahlender Befrag 405,00 €

Das Vermogen von Wohnungseigentimergemeinschaften ist Gemeinschaftseigen-
fum und bleibt stets bei-der WEG.

Rechte und Lasten des privaten Rechts

Informationen zum Mietverirag und zur Vertragsmiete

Nach den Angaben des Schuldners bei der Ortsbesichtigung besteht im Zeitpunkt

des Stichtags kein Mietvertrag fUr die zu bewertende Einheit.

? Quelle: Die Hausverwaltung
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Bis zum Ende der Laufzeit des letzten Mietvertrags am 31.12.2024 betrug die verein-
barte Miete fUr die Einheit nebst Stellplatz nach den Angaben des Schuldners 1.300 €
monatlich netto kalt. Der Jahresrohertrag aus Vertragsmiete belief sich insofern auf
15.600 €.

4.5.2. Im Grundbuch eingetragene Rechte
In der zweiten Abteilung des Grundbuchs bestehen folgende Eintrédige:
Iwangsversteigerungsvermerk
Im Rahmen des gegebenen Zwangsversteigerungsverfahrens wird die Eintragung
ohne Werteinfluss beurteilt.
Sanierungsvermerk
Nach RUcksprache mit dem Stadtplanungsamt bezieht sich:die Sanierungsmal-
nahme auf die ,,Beseitigung stddtebaulicher Missstande* und-trifft auf die Teillage des
Bewertungsgrundsticks nicht:zu.:Der Sanierungsvermerkt wird insofern ohne Wertbe-
einflussung beurteilt.

2 K 43/24_SVG AG Lérrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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4.6. Grundsticksgegebenheiten

8'."Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Quelle: Landesamt fUr Geoinformation und Landentwicklung

Baden-Wurttemberg. Darstellung ohne MaBstab.

Legende: Das Bewertungsgrundstick ist mit roter Umrandung dargestellt.

Buchungseinheit: 1 FlurstGck
Zuschnitt und Form: Leicht unregelmdaBig
580 Topographie: Ebene Lage
2 K 43/24_SVG AG Lérrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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GrundsticksmafBe:

Bebauung:

ErschlieBung:

Abgrenzung:
Nordostseite
SUdostseite

SUdwestseite

Nordostseite

Grenzsituation

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

(Mittlere MaBe)

GroBe Breite Tiefe StraBenfront

449 m? ca.19.5m ca.23m ca.19.5m

FUnfgeschossiges, unterkellertes Wohn- und Geschdaftshaus

mit voll automatisch betriebener Tiefgarage.

offentlich-rechtliche und privatrechtliche ErschlieBung wird

unterstellt.

Flst. 216 PlamstraBe, 6ffentliche StraBenfldche

Flst. 217/2 PalmstraBe 34, Wohn- und Geschdaftshaus
Flst. 247/2 Grabenstr. 21, Wohn-und Geschdaftshaus
Flst. 247/1 Grabenstr. 19, Wohn--und Geschdaftshaus
Flst. 246 Grabenstr. 17, Wohn- und:-Geschdaftshaus

Fist. 221 PalmstraBe 28, Wohn- und Geschdaftshaus

Das Wohn- und:Geschdftshausin der PalmstraBe 34 steht

grenzstandig zu dem zu. bewertenden Gebdude.

Die Grundstucke auf Seiten der PalmstraBe bauen mit Ne-
bengebduden an der Grenze zu dem bewerfungsgegen-

st&ndlichen GrundstUck an.

Die Bebauung des Grundstucks in der PalmstraBe 28 ist ver-
messungstechnisch mit einem geringen Grenzabstand dar-
gestellt. Aus dem Luftbild des Lagebereichs Iasst sich aber

keine LUcke zwischen den Gebduden erkennen.

Zuwegung, Parkmoglichkeiten:

Immissionen:

2K 43/24 SVG AG Lorrach
Gutachten vom 13.02.2026

Auf dem Grundstick sind 16 Pkw-Stellplatize in der Garage

mit halbautomatischem Parksystem vorhanden.

Im StraBenraum sind keine Stellpldtze vorhanden. Allerdings
ist ein &ffentliches Parkhaus in der ndchsten Umgebung vor-

handen.

Das Bewertungsgrundstick erscheint von keinen, Uber das

lageuUbliche hinausgehenden Immissionen belastet zu sein.
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Baugrund: Augenscheinlich wesentlich gewachsener und normal trag-
fahiger Boden in Hanglage mit AuffUllungen und Abgrabun-
gen im Bereich der Bebauung soweit es fUr die Herstellung

von Bauwerken notwendig war.'0

4.7. Baubeschreibung'!

4.7.1. liegenschaft und Gemeinschaftseigentum

Die baulichen Anlagen bestehen aus dem straBenseitig angebauten Wohn- und Ge-
schaftshaus und auf der Hofseite zu beiden Seiten angebauten Garagenbauwerken.
Die Garagenbauwerke nehmen jeweils ein halbautomatischesParksystem mit 8 Stell-
platzen auf. Die Zufahrt erfolgt Gber eine Durchfahrt im Erdgeschoss (vergl. ANLAGE:

Grundriss Erdgeschoss).

Baujahr 2003
Nutfzung Wohn=und Geschdaftshaus
Geschosse ca. 5 Vollgeschosse + Staffelgeschoss

Grundrissgliederung Zweispdnner'2 mit durchigehendem Treppenhaus
Erdgeschosslage Eben

Lage Hauszugang Nordseite

10 Die-Bodenbeschaffenheit, wie z. B. die Bodengute, die Eignung als Baugrund oder Belastungen mit
Alfablagerungen wurden nicht untfersucht. DiesbezUgliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter vorgenommen werden. Im Rahmen der Begutachtung wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und bei der Ortsbesichtigung auf mégliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar. Dementspre-
chend-wird eine standortUbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten un-

terstellt. Die im Gutachten u. U. gegebenen Hinweise auf mdgliche Altlasten sind zu beachten.

1" Die Baubeschreibung stutzt sich auf die Ubermittelten Unterlagen und meine Erkenntnisse aus den Re-
cherchen und der Ortsbesichtigung. Sie gilt nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsobjektes
im Sinne des Gesetzes. Dies betrifft besonders Bauteile, in die naturgemdaB keine Einsicht genommen
werden kann, wie z. B. Decken-, Wand- und Dachkonstruktionen, Fundamente und mehrschalige
Wande. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine grobe Beschreibung der wichtigsten Bauteile

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

12 Bei einem sogenannten ,,Zweispdnner" sind zwei Einheiten im Geschoss vorhanden.
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640

Konstruktion, Fassade

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Massivkonstruktion, Lochfassade mit Putzbelag

Schaufensterfronten in den Ladenlokalen im Erdgeschoss

AuBenwdnde GemdB Plandarstellung mit 30 cm Wandstérke mit Wéarme-
dé&mmverbundsystem und Putz
Innenwdnde Massiv- oder Leichtbauweise
. . \\\ \\ .
Geschossdecken Massivkonstruktion NN
o, ‘\\\\
Dach Flachdach AP N
RS TN
AN
Regenrinnen und Ablaufrohre aus Metall - >
Besondere Bauteile Balkone o N QA
YO UMD NS
Geschosshéhe Normalgeschoss ca. NN e ©22,80m
SN Co =
Kellergeschoss ca.ab (. 2,60m
I RN
NN R
5 A"
A ') v-
‘ > N\
AN
(N

9 Blick auf das Gebdude ,,Palim-
straBe 30" von Nordosten, von

der PalmstraBe aus.

e

2K 43/24 SVG AG Lorrach
Gutachten vom 13.02.2026

10 Blick auf einen Teil der hofsei-
figen Fassade des Gebd&udes mit
den Balkonen in Obergeschoss 1,
2 und 3 und den Garagengebd&u-
den im Bildvordergrund, rechts

und links.

(Eine vollstandige Aufnahme des
Gebd&udes war aufgrund der
raumlich beengten Grundsticks-

situation nicht moglich).
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650 Hauseingang,

Treppenhaus

660
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Der Treppenraum ist mit einer durchgehenden Massivireppe
mit Natursteinbelag und Metallgeldnder ausgestattet. Die

Wande und Decken sind verputzt und gestrichen.

Die Belichtung erfolgt mit Fenstern aus Kunststoffkonstruktion.

Vor den Fenstern liegt ein schmaler Balkon, welcher den dort
&Y

anliegenden Sondereigentumen zur Nu’rzu?kg\\zbgeschneben

ist (vergleiche Darstellung in den Auffellungsphnen)
P \ Nt

Das HaustUrelement ist aus Me\qllkons’rrukh@n %lf Verglo-
sung und eingebautem KtheI— qu Gegerisprech’robleou
Die Briefk@sten sind in dle FdSSode emgeb\eu’r

Im Treppenhaus |s’r em&ufzug deN\/\Orke ,Oftis" eingebaut.

Die Traglast ISRI’THT 630 kg ongegeben enTsprechend 8 Per-
NN -
\\ b N

11 Blick auf den Hauszugang.

12 Blick ins Treppenhaus im Erd-

geschoss.

Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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G

NN
\\\\C
f - \\‘t\\

\ -
™ & N

13 Bhgkouf den Aufiug und die
KelIeTzugongsfur im. Unterge—
{Q\hOSS \\\ \\
\ \ \\ ~

2 ANy AN

\\”\ \\\, ) (€ = \:

Kellergeschoss J{ = ) \}.‘,j‘\“\

») \\ i
\\
Gemeinschaftsrdume  Flure, Wasch-. undTrockenT\Q\um Abs’reﬁmu‘m Hausanschluss-

670 raum, He}z\ungsroum unq Aufzug

£ \r\ < 4/
( ‘\‘s" 4

(Fob{rodobs’rellroum Und Mulquur‘ﬁsmd im Hof, dort im An-
sthuss an die Gq(ogengebbude elngebou’r)

“ EEH

Baa ),

Ausstattung, Zubehor N Helzungsohl@lge

A i~
\ AN Woschmmschlnemqmghlusse zu Wohnungen, Ausguss

\

Heb\e\onloge for das %\bwosser im Waschmaschinenraum

Haﬁselngong?ur Anschluss an die Nahwdrmeversorgung

\\.

:-‘j\ 1 1 Kellerroume

‘ﬂ:"‘-i.‘,""’ R& r“ne 20 Sondereigentum Nr. 10 (Ladenlokal im EG rechts)

14 Blick in den Kellerflur.
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O N\
I -

v N 5
2 _ N 7 N

\ v} <
15--Blickin den Wasch-und Tro-

“ckenraum. . R
fC ™\ ~ ) )

WY

\ > o In
AN NN
. S N

N2
. N
16 ‘BLi_c!;.qpf die HausanschlUsse
 fior Wasser und Gas.
1{: Am Boden ist die Abdeckung des
‘ " Pumpenschachts fir die Hebean-
lage fUr das Abwasser aus dem

Waschmaschinenraum zu sehen.

NN N N NN,
M2 "\
680 NP AN o
QNN N AN
R \N\"-‘ ) L'L M2 2 ; .:‘v . .
Hei;yngsbhlage -Gaszenfralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung.
N\ 2
) N ‘\ s Allg‘xe\u:r_héiner Hinweis zur Heizungsanlage: Die wirtschaftliche
NG - Nutzungsdauer'3 von Gas-Heizungsanlagen liegt aligemein
v \r .} "
( \\\ L in'der mittleren Spanne von 15 bis 25 Jahren.'# Die vorhan-
A A= > ' dene Heizungsanlage ist nach den gegebenen Informatio-
W, Y ‘\?\ - .
(D) nen am Stichtag rund 22 Jahre alt.

‘ \\\ Die Heizungsanlage wurde nicht besichtigt. Der Heizungs-

raum wurde nicht zugdnglich gemacht.

13 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind

und ordnungsgemdB gewartet und instandgehalten werden.

14 Quelle: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020
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N ]l15i['f?lf Ty N |

;IJ,}\“_, P~ o R
690 R \\15( Grund@sllsgﬁe;gesckkqs‘s}\ﬁqnstellung ohne MaBstab. Quelle: Teilungserkldrung.
> A <4 A ™

AN LON

o odl ™ ? -

v \\ \ \'\. N =)
=N o Eﬁg\gﬂ nlagen
.\\&" o B RN

Mullsammiung

2K 43/24 SVG AG Lorrach
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Durchfahrtim Erdgeschoss mit bitumindsem Belag, Hoffl&che

mit Betonverbundpflaster.

Grenzstdndige Mauern. Es ist nicht bekannt, ob diese auf

dem Grundstick oder auf Nachbargrundsticken liegen.

Gemeinschaftlich

Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
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Garagenbauwerke

Die Garagenbauwerke sind zweigeschossig mit Unterkellerung und mit einem halb-

700 automatischen Paletten-Parksystem ausgestattet, genannt ,,Uni-Parker”.

Dabei wird der zu parkende Pkw auf einer Gber den SchlUssel zugewiesenen Palette
abgestellt und den bei geschlossenem Tor verschoben. Unterhaltung, Instandhal-

tung, Reparatur und Ersatz sind vom jeweiligen Sondereigentimer zg\l{ej\sfreh.
.

NN
RN
RN
AR N
Bauweise Massivbau = N AN
{ T AN
Weitere Ausstattung ObjektgemdBe elekirische Ausstattung ,\”;»;\‘3
AN e NN
N N
AN
NN
S
N
= N
\,_u,\‘ N
_u' N <

\,

~ AN . .
18 Blick auf die Garage mit
> hé‘[boufomoﬁschem Paletten-

K Parksystem links der Einfahrt.

Rechts im Bild ist der MUliraum zu

sehen.

19 Blick auf die Garage mit
halbautomatischem Paletten-

Parksystem rechts der Einfahrt.

Hier ist der dem zu bewertenden

Sondereigentum zugeschriebene

Stellplatz Nr. 15 eingebaut.
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4.7.2. Beschreibung des Sondereigentums Nr. 8
& | II'IL I Tl 0
P Sohy =
| Schy dige B /s
| = = i
)] Tk R |
Q) W, UM .

=
Bereich Flachdach,

-\'l

G2
() o ssen

NN
o bekiest
¢ XN

PN

45

=4 Q& %

—® ‘l \\:\
T
-l"r[ 5@ i i

/) O B A
i1k Y ""L]-"

r

T
[ —

T
‘-

=

£
0, R
s Qjﬁ?\\ \l'l;,f"”iib' Darstellung des Grundrisses im 1. Obergeschoss mit Einheit Nr. 8 mit griner Umrandung ge-
o (}h - \}L;;-;:\\t\\:‘v ‘mas Teilungserkldrung. Darstellung ohne MaBstab. Quelle: Teilungserklarung.

Q:-_.::::‘}\

Vor Ort hat es sich gezeigt, dass der Grundriss abweichend von der hier dargestellfen

Aufteilung ausgebaut wurde.

Deshalb erfolgt nachstehend die Darstellung des &rtlich vorhandenen Grundrisses:
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L IS

EfIH ZrlETH |

=N & ' =)
21 Darstellung des Grundriqses"irr}} Obergéschoss mit Eir\tiqif Nr. 8 gemdaRB ortlicher Gegeben-
heit (grine Umrondung)t.DdrsTellung ohne'! MchTob Quelle Tellungserklorung

SN O\ N
720 N ‘\ O
<\ AN ) NN
S’rruk’rurder E|nhet1* Innenllegender Emgcmgsberelch 5 BUro- oder Behandlungs-
¢ \‘_{j‘\“\\_\ roume Teekuche, WC, Balkon und Balkon mit Ubergang in
r\\*}f‘\" _-Terrossent_lgche.
ErschheTSung\ -, ‘ Treppenhaus mit Aufzug
\Bdmerefrelhelt < l,jB-&;r'rji'efefreier Zugang gegeben
iC Roumhohe N 250 m
N \ ‘7:“\_\ .
Oy L™ ).
RN »./Bodenbelége Parkett, Fliesen im \
\ ﬂ\-\\ﬁ 4
) “Wandbelage Glasfasertapete, gestrichen
730 Deckenbelage Putz, gestrichen
Fenster Kunststofffenster mit Isolierglas
Sonnenschutz Metdalljalousien mit Kurbelbetrieb
Eingangstor Wohnungseingangstir aus Holzwerkstoff, Zarge aus Metall,
Ausstattung mit automatischem TUrschlieBer
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InnenraumtUren TGren mit einfachem Falz

Umfassungszargen aus Holzwerkstoff, Oberfldchen Eiche fur-

niert, TUrblatter dunkel laminiert

740 Elektroinstallation Mittlere Ausstattung, nachgerUstete Steckdosen auf Putz

Aufbauleuchten, Schalterprogramm mittlerer Qualitat und

Guite e
KNS,
Qo™
Zubehdr Einbaumébel am Empfang NN
Einbaukiiche mit Spule und Kochfeld (2 Kochstellen) .
2N\
(G . “ N
Als Regal ausgebaute Schiebetir zwischen BUro 2 und 3
(¢ ‘o \i,\‘», N——
Warmeabgabefléche Metallradiatoren AN . \\»\;;\:\.
el IRy NN
Sanit@rausstattung WC-Raum mit wondhdng‘gf\}demﬁloseﬁ und Waschbecken
:‘i\\\\\\ v \\ AN
AN
NN N
N
\.\f-

22 Blick auf die Eingangstir und
das ehemalige Wartezimmer
(BUro 1) mit Verglasung zu Flur

und Empfang.

LN
~ oS,
S,
~—\,
L™
&\
. N\ ™
23 Blick in einen Behandlungs-
raum (im Grundriss: BUro 2).
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24 Blick auf den zentralen Er-
schfie[iungsbereich‘(lgn Grundriss:
& Empfongl. \

o N NGNS

N

&S
NN
SO WS
o
\\“‘
L
\
> N
~ N\
~
N
y .
(1 \
\\ N

725-’ Blick in einen Behandlungs-
> (&‘Um (im Grundriss: Biro 3).
- Hier weist der Bodenbelag aus

Parkett erhebliche Beschadigun-

gen auf.

AN -\‘ ~
.\ N
§ =N o NN,
$ \‘ (<
&
26 Detail SchiebetUr zwischen zwei Behandlungsr&umen und Konstruktion TUrrahmen.
750
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Balkon, Terrasse
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"
N
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AR\
I [ NN
\ N
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22 “Blick in die Teekuche

NPRNDN! X
ANV NS
RN N n D),
NN (<
N f.' N
AN AN\
RN RN
( Y SN
N W
SN ~ | &
B S S
AN N N3\
B “J N 3 A
- ‘\:\ & \\\_ <
\\‘ \\ Y l,‘l I\
NN L= )
. O (!l ‘\' ~ ~
O - (L
N . 2 _\>
o - 1)
B N d
{ A NS R
~ 1 b}
PR ,,\
O oy 28 Blick auf das Einbaumabel im
—— 4 { ‘\\ .
N N Empfangsbereich.
N N \\< 2

it S,

DersfroBensemge Balkon besteht aus einer Beton-Kragplatte

NN

-‘ m1'r Ans’rﬂch und Umwehrung aus Metall.

Der hofsel’rlge Balkon ist als Kragplatte aus Beton ausgefuhrt,
dre -Terrosse ist auf dem Flachdach des Garagengebdudes

errrch’re’r Die Beltige dort bestehen aus Beton, Betonwerk-

s’remplo’r’ren und Kies. Die Umwehrung ist aus Metall.

29 Blick auf den Balkon an der

Hofseite.
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30 Blick auf die Terrassenfldche.

Hinweis: FUr die mit Kies belegte

Fléche wird davon ausgegan-

gen, dass sie aufgrund der nicht
ANSCN

befestigten Oberfidche fur die in
_\\ O

den Gebdude\ﬁldnen einge-

zelchnreTe Mu‘rzung mcht geelg-

neT tsT

INSRN N
AN NN

Kellerraum Gewdhnlicher Kellerraum: F&Muéénvvdnd’efn ‘Decke und Bo-
AN

den aus Beton mit Ans’mchen soweéﬁner Abtrennung mit TGr

760 aus Me‘rollkons’rruk‘non m|T Holmerkébfffullungen
\\ ‘-“ = o~ (1 .

31 Blickin den Kellerraum Nr. 8.

4 7 3 Sonstigﬂé\pri\\latrec_hﬂiche Gegebenheiten

¥ ‘\-. l‘ ) . . . .
AN ¢ ::W_erfrer'e, ggf. wertbeeinflussende schuldrechtliche, nachbarrechtliche oder sonstige

“' e . . .. . .
N \ - Vereinbarungen, welche in den Grundbuchern nicht eingetragen wurden, wurden

der Sachverst@ndigen nicht mitgeteilt und waren aus den Ubermittelten Unterlagen

~=% auch nicht erkennbar.

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt deshalb unter der Annahme, dass zum Stich-
tag keine weiteren, wertbeeinflussenden Rechte oder Lasten vorhanden sind. Sollte

es sich nachtraglich zeigen, dass diesbezigliche Sachverhalte zu berUcksichtigen

770 sind, ist das Gutachten nach Prifung und Bewertung des Sachverhaltes ggf. zu Uber-
arbeiten.
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Renovierungen und Modernisierungen

Bisherige Renovierungs- oder ModernisierungsmaBnahmen wurden weder von der

Hausverwaltung noch vom Schuldner mitgeteilt.

Instandhaltungsbedarf, Schaden und Mdangel's

Gemeinschaftseigentum

Nach den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung befinden sich die baulichen Anla-
gen im Bereich des Gemeinschaftseigentums auf dem Stand der Erstellung des Ge-
bdudes im Jahr 2003.

Die turnusgemdaBen Pflegeanstriche am Gebdudeund.im Treppenhaus sind Uberfdl-
lig. Nach den Erkenntnissen aus dem Protokoll. der Eigentimerversammlung 2025 ist

der Anstrich der straBenseifigen Fassade im Jahr-2026 geplant.

Kosten der Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums sind derErhaltungsricklage
der EigentUmergemeinschaft zuzuordnen. Da die Hausverwaltung keine Sonderum-
lagen aufgrund der geplanten Inyestition mitgeteilt hat, wird der Sachverhalt als nicht

wertbeeinflussend beurteilt.

Sondereigentum
Im Bereich:der zu bewertenden Einheit besteht folgender Investitionsbedarf:

- +An den Raumoberfléchen (Decken, Wanden) sind erhebliche Gebrauchsspuren

vorhanden: hier sind die turnusgemdBen Pflegeanstriche Uberfallig.

-.»Die Bodenbeldge aus-Parkett mUssen abgeschliffen und die Oberfldchen dann

neu behandelf werden.

Ergdnzende Angaben gemaB Schatzungsordnung vom 28.07.2025

Im Auftragsschreiben wird um Feststellung zu folgenden Sachverhalten gebeten:

15 Instandhaltungsbedirfnisse, M&ngel und Schdden an baulichen Anlagen und AuBenanlagen werden

nur insofern eingeschlossen, als sie bei der Besichtigung erkennbar waren. Gegebenenfalls dargestellte

Auflistungen erheben dann keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit. Sie fihren lediglich die

fUr den Stichtag bekannt gegebenen und bei der Ortsbesichtigung erkennbaren Sachverhalte auf.
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a) | Besteht ein Verdacht auf &kologische Alflasten?2 Keine Feststellung
b) | Verwalter (Name und Anschrift) soweit moglich
mit Nachweis der Verwalterbestellung ...
... sowie Angaben zur Hohe des Wohngeldes bei | 405 € monatlich
Wohnungs- und Teileigentum (Quelle: Hausverwaltung)
d) | Name und Anschrift von Mieter oder P&chter Objekt leerstehend
e) | Besteht Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?2 | Nein
f) | Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art, Inhaber]). |- Nein
g) | Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vor- | Nein
handen, die von lhnen nicht geschatzt wurden
(Art und Bezeichnung)?2
h) | Liegt ein Energieausweis bzw.- Energiepass im | Vergl.'Abschnitt 4.7.4
Sinne des GEG vore
4.8. Energieausweis, Einschatzung des energetischen Standards

Ein Energieausweis wurde vom Schuldner Ubermittelt. Folgende Informationen kon-

nen:dementnommen werden:

Typ

Ersteller, Erstellungsdatum
BaujahrGebdaude

Baujahr W&rmeerzeuger
Anzahl der Einheiten
Wesentlicher Energietréager
Erneuerbare Energien
Verbrauchserfassung
Endenergieverbrauch
Prim&renergieverbrauch

Energieeffizienzklasse

2K 43/24 SVG AG Lorrach

Gutachten vom 13.02.2026

Energieverbrauchsausweis

Energieausweis 48 GmbH, KbIn, 02.05.2024

2003

2003

11

Erdgas H

Keine

Heizung und Warmwasser
73.75 kWh/(m?* a)

81,12 kWh/(m? * a)
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Der energetische Standard wird auf Grundlage der Informationen aus dem Energie-
verbrauchsausweis als ein im Schwerpunkt guter energetischer Standard beurteilt.

Keinesfalls entspricht dieser heutigem Neubaustandard.

Das Alter der Heizungsanlage betrégt am Stichtag 22 Jahre.

Allgemeiner Hinweis

Die Nutzungsdauer'é der gegebenen Warmeenergieerzeuger betragt allgemein 15
bis 25 Jahre!?.

4.9. Flachen und MaBe

4.9.1. Aufstellung der Bruttogrundfidche

Die Ermittflung der Bruttogrundfldche (BGF) dient«der Einschdtzung.der ausgeubten

baulichen Nutzung des Grundstiicks im Sinne.des § 19 BAuNVO'8.

BGF im Vollgeschoss rd. 236 m?
BGF Gebdude in allen:oberirdischen Geschossen rd. 1.317 m?
BGF 2 Garagengebdude ca. 103 m?

Ermittlung der ausgeibten Grundsticksnutzung
Grundfladchenzahl (GRZ) gemaB:ausgeubter Grundsticksnutzung:

236'm? BGF /449 m? GrundstUcksfldche = 0,52

Geschossfldchenzahl (GFZ) gemdaB ausgeUbter Grundsticksnutzung:

1:317 m2 BGF / 449 m? GrundstUcksfldche = 2,93

16 Die Nutzungsdauer ist die Zeitspanne von der Anschaffung eines Anlagegutes bis zum Ende seiner
wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Die angegebene Zeitspanne der Nutzungsdauer setzt voraus, dass
die Anlagen oder Anlagenteile den normengemdBen oder sonst allgemein anerkannten Anforderun-
gen entsprechen, sach- und fachgerecht verwendet werden, einer Ublichen Nutzung unterworfen sind

und ordnungsgemdaB gewartet und instandgehalten werden.
17 Quelle: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020

18 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
Gutachten vom 13.02.2026 S. 38 von 59



DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Die ermittelte GRZ liegt unter der im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Grund-
stOcksnutzung von GRZ 1,0. Die ermittelte GFZ von 2,93 liegt nach meiner grob Uber-
schl@gigen Prifung der ausgeUbten GrundstUcksnutz an anderer Stelle in der Boden-

richtwertzone im oberen Spannenrahmen.

4.9.2. Nutzflache der Einheit

Nach den Erkenntnissen aus den Gbermittelten Unterlagen liegt folgende Fiiche vor:

BAUNORHABEN : NEUBAL! EINES WOHM- UND GESCHAFTSHALSES
850 IN LORRACH; PALMSTRASSE 30432

BERECHNUMNG DER GEWERBEFLACHE

1.OEERGERCHOES
BORD 1 SN~
FMPFANG A5 w 400 = 44,38 ot
FLLIR (% L= BRI § 4180

LR 14 = N 4040 = 8048 ="
ARCHIY fr - SO 1540 - 25 m*
TEEH, 1Ee0  x < 2340

= 0100 s 1180 = 384 m*
Wi 1L 2540

i, 136 ] 0,760 = 255 m"
BRI 1 a3 = SELN = 11,54 "
BRDZ ZBS50  x o250 = 12,54 m*
BURO 2 2050 K 4 pEl = T4 ™
BORa 4 410 K B, 00 = 2646 m®
BORDS A650  x 4,415 - 1588
BALFIDH HEsy  x 6650 = 0.0

. T30 0 x TEED x GSE = IGAImt
BURDFLACHE n 124,38 m?
i, P PUTE o 248 et
BLROFLA O GE SR - 1P B0 =P

32 Darstellung der Nutzfldche. Quelle der Berechnung: Bauakte.

Bei der Ortsbesichtigung wurde in mehreren RGumen die InnenraummaBe mit dem
Lasermessgerdt |, Leica Disto D210" stichprobenhaft Gberprift. Die Uberpriften Einzel-
maBe stimmten mit den Angaben in den Ubermittelten Gebdudepldnen weitgehend

Uberein. Abweichungen lagen im Toleranzbereich.

Die Nutzflache der Einheit wirkt in die Bewertung ein mit gerundet 122 m?
860 Die Nutzflache im Kellerraum betrégt nach Plandarstellung ca. 8,40 m?
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale im Sinne des § 8 Im-
moWertV sind Abweichungen vom gewdhnlichen Zustand eines GrundstUcks, wie es
z. B. abweichende GrundstUcksgréBen und Nutzungen sein kénnen, aber auch un-
gewobhnliche oder persénliche Umsté&nde in Bezug auf rechtliche Bedingungen, wert-

beeinflussende GréBen und auf die Ertragsverhdltnisse.

Folgende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen:vor:

Lasten des Grundbuchs
Iwangsversteigerungsvermerkt

Im Rahmen des gegebenen Zwangsversteigerungsverfahrens wird die Eintragung

ohne Werteinfluss beurteilt.

Kalkulatorischer Investitionsbedarf

Der allgemeine Investitionsbedarf-aufgrund: von-Instandhaltungsrickstand wird im
Gutachten im Rahmen eines kalkulatorischen: Wertabschlags beurteilt. Das erwart-
bare Investitionsvolumen wird dabei im-Rahmen der Schatzung lediglich grob Uber-

schlagen. Dabei wird keine Modetnisierung berUcksichtigt.

Kalkulatorischer Wertabschlag'? 15.000 €

Der Wertabschlag entspricht einer Investitionsquote von rd. 122 €/m? WFL

Einen Abschlag-in dieser.Hohe erachte ich im derzeitigen Marktgeschehen mit rGck-

laufigen Verkehrswerten gleichermafBen fur sachgerecht.

1” Im Rahmen der Verkehrswertermittiung werden keine Feststellungen eines tatséchlichen Bedarfs oder

Ermittlung von Kosten vorgenommen. Kosten und Massen sind rein kalkulatorisch pauschale Anséize.

Genau Massen und Kosten kénnen nur im Rahmen einer Planung und Ausschreibung der MaBnahmen

ermittelt werden. Diese sind kein Gegenstand der Verkehrswertermittlung.
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Zusammenfassende Beurteilung

Beurteilung Lage und Infrastrukturangebot
Makrolage

Lorrach ist das Oberzentrum des regionalen Verdichtungsraums. Im Abgleich mit der
Lage im stark verstédterten léndlichen Raum und der Funktion der-Gemeinde als

Oberzentrum liegt eine insgesamt sehr gute Ausstattung vor.

Mithin groBstéadtischen Charakter erhdlt die Lage unter BerUcksichtigung des erwei-
terten Angebotes in Basel nebst Umfeld. Der grenziberschreitende Austausch insbe-
sondere in Bezug im Arbeitsmarkt und Handel ist intensiv..innerhallb der Raumschaft

genieBt Lorrach deshalb eine hohe Attraktivitdt als‘Arbeitss;,und Wohnort.

Mikrolage

Die GrundstUckslage im durchmischten Zentrum der Innenstadt.von Lérrach ist eine
sehr gute Geschdaftslage. Der Bereich zwischen Rathaus mit Busbahnhof und ,,Palm-
straBe" im Norden, ,,Unterer WalllbrunnstraBe'".im-SUden sowie-,Tumringer StraBe" im
Westen und Bahnlinie im Osten bildet die sehr gut erschlossene Kernzone des ortli-

chen Geschdaftszentrums,

Aufgrund der groBen Zentralitat ist-der-Lagebereichim Schwerpunkt von Geschdafts-
nufzungen wie BUros, Arztpraxen.und Handel gepragt. Insbesondere im Hinblick auf
medizinische Berufe ist die Lage ortlich sehrgut etabliert und profitiert von Synergie-
effekten-durch die hohe-Angebotsdicht im gesamten Umfeld, aber auch in der di-

rekten Nachbarschaft, wie z. B. in. den Hdusern PaimstraBe 36 und TurmstralBe 41.

Mit Bahnhof und Busbahnhof und der groBen ,,Bahnhof-Tiefgarage" in bis zu 250 m
Distanz ist die-Lage des Bewertungsgrundsticks sehr gut erschlossen und fir Ange-
bote mit-Kundenverkehr,-wie z. B. medizinische oder beratende Berufe sehr gut ge-
eignet.-Das: Wohnen“bildet eine tendenziell untergeordnete, aber gut angenom-

mene Nutzung im Lagebereich.

Beurteilung von Grundstick und baulichen Anlagen
Grundstick

GréBe und Zuschnitt des Bewertungsgrundsticks liegen im Spannenrahmen der relo-
tiv eng gefassten Bodenrichtwertzone. Die hohe bauliche Nutzung begrindet sich in
der zuldssigen Nutzung entsprechend des im Zeitpunkt der Planung des Bauvorha-
bens noch anzuwendenden Vorgdngers des heute hier anzuwendenden Bebau-
ungsplans. Im Rahmen der Gesamtkonstellation ist die GrundstiGcknutzung dadurch

wirtschaftlich vorteilhaft.
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Bauliche Anlagen, zu bewertende Einheit und Nutzung der Einheit

Das Gebdude ist eine mittelgroBe Einheit. Architektonische Erscheinung, Bauweise
und Beschaffenheit erscheinen voll umfénglich gemdas Baujahresklasse und im Rah-
men des mittleren Marktsegments. Die Fassadengliederung mit Erkern und Balkonen

in den oberen Geschossen stellt die Geschdaftsnutzung nicht in den Vordergrund.

Der Hauszugang ist gut auffindbar und hell gestaltet. Der Aufzug ermoglicht einen
barrierefreien Zugang der oberen Geschosse. In jedem Geschoss sind zwei Einheiten

vorhanden.

Die zu bewertende Einheit erscheint fir eine Nutzung als Biro und.-fir-medizinische
Berufe gut geeignet. Der durchgesteckte Grundriss:bietet einen innenliegenden Ein-
gangsbereich mit Einzelrdume an zwei Seiten und Nebennutzungen in der Kernzone.
Die RGdume sind insgesamt gut geschnitten und.gut belichtet —der zentrale Empfangs-
bereich ist kUnstlich belichtet. WC und TeekUche verfigen- Uber keine Fenster und
eine elektrische LUftung. Mit der Reduzierung auf wenige Farben-und eine durchge-

hende Materialitét erscheint die Einheit optisch klarund gefdillig.

Nach den Erkenntnissen aus meinen Recherchen erscheint die Einheit in Bezug auf
die GréBe im értlichen Marktgeschehen fir einen Gemeinschaftspraxis mit zwei Arz-
tfen sowie weitere medizinische Berufe, wie'z. B. eine physiotherapeutische Praxis oder
juristische Berufsgruppen gut geeignet. Im Fall des nutzungsbezogenen Erfordernisses

weiterer Toilettenr@ume ist mit Investitionsbedarf-zu rechnen.

Im Fall einer-Wohnnutzung bedarf'es eines Antrags auf Nutzungsdnderung beim zu-
st@dndigen Bauamt. Hierzu informierte der Schuldner dahingehend, dass auch eine
andere Teileinheit, (gewerblich zu nutzendes Sondereigentum) im Gebdude bereits
zu Wohnen umgenutzt worden sei. Der Sachverhalt wurde von der Sachverstdndigen

nicht Uberpruft.

4.11.3. ' Beurteilung der Markilage, Chancen und Risiken
Markilage
Auch im Raum Lérrach sind insbesondere die Preise fUr Wohnimmobilien seit Ende der
Finanzkrise 2009 dem allgemeinen Trend folgend erheblich gestiegen.
Dabei zeigte sich insbesondere der hohe Siedlungsdruck als maBgeblicher Preistrei-
ber. Neben dem gehobenen Einkommensniveau und gUnstigen Arbeitsmarktdaten
haben sich auf das 6rtliche Preisniveau bis in das Jahr 2022 aber auch die historisch
niedrigen Hypothekenzinsen ausgewirkt und die Nachfrage stark erhoht.
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Im ortlichen Teilmarkt der Gewerbefldchen hat sich der Markt aber nicht vergleichbar
entwickelt. Denn hier sind Nachfrage und Zahlungsbereitschaft von rein wirtschaftli-

chen Uberlegungen getragen.

Inzwischen zeigen der Krieg in der Ukraine mit nachfolgender Energiekrise und Anstieg
der Hypothekenzinsen und die verénderte Zollpolitik der USA Wirkung.auf das gesamt-
wirtschaftliche Gefige, aber auch auf das Preisgeflge im Bau- und immobilienmarkt.
Die sich hieraus noch ergebenden, weiteren Marktrisiken sind-nach den Veroffentli-
chungen durch die Kreditwirtschaft und einschlégige Wirtschaftsinstitute noch.nicht

abschlieBend bestimmbar.

Mittlerweile lassen die allgemeine Kaufzurickhaltung und die zunehmende Zurlck-
haltung der Banken bei der Kreditvergabe aber auch regional:einen sichtbaren
RUckgang der Immobilienpreise erkennen, diesinsbesondere.imTIeilmarkt der Gewer-

befléchen.

In Bezug auf den Bedarf an BUre=und Praxisfiéichen hat meine Recherche bei Arzt/in-
nen und Physiotherapeut/innen-sowie Maklern und Kreditgebern ergeben, dass die
Nachfrage nach dem Bewertungsobjekt vergleichbare Figchen in Lérrach seit IGdnge-
rem rGcklaufig ist und derzeit weitgehend-stagniert. Dies insbesondere auch deshalb,
als sich aufgrund vermuteter Grindungsrisiken-und hoher Arbeitsbelastung zuneh-
mend weniger Menschen selbsténdig machen wollen. Der allgemeine Personalman-
gel wirkt sich hier.gleichermaBen aus. Falls sich eine Grindung ergibt, werden dann
zur Einschrénkung des- Investitionsrisikos Uberwiegend kleine FiGchen gesucht oder

Flachen mitvorteilhafter Mietstruktur.

Nicht zuletzt weisen die-Verdffentlichungen einschlégiger Institutionen, wie z. B. ifo-
Geschaftsklimaindex, DIW-Konjunkturbarometer, Stafistische Bundes- und Landesém-

ter weiterhin rGckl@ufige Wirtschaftsdaten aus.

Der VD fUhrt in Bezug auf BUuromieten in seinem Gewerbepreisspiegel zwar aus, dass
die Mieten fUr Burofldchen mit gutem Nutzungswert zwischen 2010 und 2024 um rd.
33 % absolut gestiegen seien, was inflationsbereinigt einem RUckgang von jahrlich
- 0.1 % entspréche. Durch eine leichte Erholung des Marktes sei in Bezug auf die Mit-
telstddte dann ab 2024 aber eine Steigerung der BUromieten von i. M. 0,8 % jahrlich

gefolgt.

20 Quelle u. a. aktueller Gewerbepreisspiegel des IVD Immobilienverband Deutschland — Bundesver-

band der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachversténdigen e.V.
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Nach Auskunft értlicher Kreditgeber und Makler fUr Gewerbefldchen wird diese Ent-
wicklung in der Stadt Lorrach aber nicht gesehen. Hier sei weiterhin mit rOckléaufigen
BUromieten, sehr langen Vermarktungszeitrdumen und zunehmenden Leersténde
umzugehen. Eine Verbesserung der Situation sei demnach auf absehbare Zeit auch

nicht zu sehen.

Im Rahmen der gegebenen Gesamtkonstellation wird die zu erwartende Marktreak-

fion hinsichtlich des Bewertungsobjektes deshalb mit Einschrénkung beurteilt.

Erwerberkreis und Vermarktungschancen

Der potentielle Erwerberkreis fUr die Einheit wird als eng beurteilt. Durch-die gewerbili-
che Nutzung kénnen hier im Schwerpunkt Eigennutzer aus dem Teilmarkt der medizi-
nischen und beratenden Berufe erwartet werden. In“diesem:Marktsegment wird die

Investition in eine eigene Immobilie auch im Sinne der ersparten Miete eingeordnet.

Ein Erwerb fUr eine Wohnnutzung erscheint-im Rahmen.des Mdglichen. Daflr er-
scheint die Einheit insbesondere durch den groBen Freibereich:aus.Balkon und Ter-
rasse gut geeignet. Allerdings lassen die gemischte Lage und die eingeschrdnkte Be-
sonnung von Balkon und Terrasse eine Wohnnutzung hier weniger attraktiv erschei-
nen. DarUber hinaus sind nicht-unerhebliche Investitionen erforderlich fur den Einbau

eines Bades und einer Kiiche.

Ein Erwerb der Einheit als Renditeobjekt fUr die-Vermietung an fremde Dritte wird in-

sofern mit Einschrankung gesehen.

Wertermittlung

FUr die Ermittlung des Verkehrs- oder Marktwertes von bebauten oder unbebauten
Grundsticken stehenals normierte Verfahren die Wertermittlungsverfahren nach der

Immobilienwertermittlungsverordnung zur Verfigung.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung
der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umst&nden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung und der zur Verfogung

stehenden Daten zu wéhlen und zu begrinden.

Die Bewertungsverfahren

Im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 - 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus
einer hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von

Vergleichspreisen kénnen bei bebauten Grundsticken ein objekispezifisch

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach
Gutachten vom 13.02.2026 S. 44 von 59



1030

1040

1050

1060

5.1.

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Das Vergleichswertverfahren ist
fUr die Bewertung von unbebauten Grundsticken sowie Grundsticken mit Ein- und

Zweifamilienhdusern, aber auch von Sondereigentumen vorgesehen.

Das Ertragswertverfahren ist fUr die Bewertung von Immobilien geeignet; bei welchen
die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im Rahmen-des gewdhn-
lichen Geschdftsverkehrs als ausschlaggebend erachtet wird. Das-Ertragswertverfah-
ren nebst Varianten ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. DasErtfragswertverfah-
ren wird insbesondere fUr die Bewertung von Gewerbeimmaobilien aberauch fir Son-

dereigentume angewendet.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung; wenn zu erwarten ist, dass die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittiungsobjektes nach den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschdéftsverkehrs preisbestimmend sind.2-Dieses.ist-bei einer privat ge-
nutzten Wohnimmobilie regelmd&Big der Fall. Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -

39 ImmoWertV geregelt. Es bedarfinsbesondere-geeigneter-Sachwertfaktoren.

Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

GemdB §:6 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Wertermittlungsverfahren ,,nach der
Art des:-Wertermittlungsobjekts .unter-BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eighung der zur VerfGgung stehenden Daten, zu wéhlen;

die*Wahl ist zu.begrinden®.

Sondereigentume werden in der Regel nach dem Preis je Quadratmeter Nutzflache
bzw. Wohnfl&dche gehandelt. Sofern eine belastbare Datenlage aus Transakfionsda-
ten vergleichbarer Einheiten vorliegt, wird das Vergleichswertverfahren zundchst als

das sachgerechte Bewertungsverfahren beurteilt.

Der Gutachterausschuss Lérrach — Wiesental stellt keine Vergleichswerte fUr Sonderei-
gentume an BuUrofl&chen zu Verflgung?2. FUr die vorliegende Bewertung wird des-

halb das Ertragswertverfahren als geeignetes Verfahren beurteilt.

21 Vergleiche W. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 7. Aufl. 2014, Seite 1871 ff
22 Schriffliche Auskunft der Geschdftsstelle vom 29.01.2026.
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Der Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird das Modell zugrunde gelegt, welches der
Ableitung der Marktanpassungsfaktoren (z. B. Liegenschaftszinssétze und Sachwert-

faktoren) zugrunde gelegt wurde.

Die Berechnungen im Gutachten und die Ergebnisse beinhalten unter Umstédnden

Rundungsdifferenzen. Diese Rundungsbetréige sind ohne Werteinfluss.

Informationen zum Bewertungsmodell des zustdndigen Gutachterausschusses

- Jahresrohertrag auf Basis der vereinbarten Mieten unter Uberprifung auf
MarktUblichkeit

- 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer der baulichen-Anlagen

- Mindestens 20 Jahre und bis 60 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer

- Bewirtschaftungskosten gemdB Il. Berechnungsverordnung

- Verwendung des marktkonformen Bodenrichtwertes

- Liegenschaftszinssétze gemdaB Darstellung im-Grundsticksmarktbericht

5.2 Restnutzungsdauer und Alterswertminderungsfaktor
Die modellkonforme Gesamtnuizungsdauer betfragt 80 Jahre. Die ordnungsgemdaBe
Instandhaltung.wird:unterstellf:
Die Restnutzungsdauer ist-die"Anzahl:der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemdaBer Bewirtschaftung'veraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer zu Alter.
Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem linearen Verhd&linis von Ge-
samfnutzungsdauer zum Alter der baulichen Anlage.
Baujahr Wohn- und Geschdaftshaus 2003
Alter der baulichen Anlagen 2025 -2003 = 22 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 80 Jahre — 22 Jahre = 58 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 58 /80 = 0,275
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Ermittlung des Bodenwertes

GemdB § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens [ ... ] vorrangig im Vergleichswert-
verfahren im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Im Vergleichswertverfah-
ren wird der Vergleichswert aus einer hinreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick in hinreichendem MaB

Ubereinstimmen.

Das Bodenrichtwertverfahren stellt eine ebenso bewdhrte und.in der héchstrichterli-
chen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittiung dar.
Insbesondere durch die AusfUhrungen in § 40 ImmoWertV wird die Qualitét von Bo-
denrichtwerten bestdtigt, so dass diese anstelle von Vergleichspreisen fUr die Boden-
wertermittiung geeignet sind. Der Bodenwert vorliegend-wird deshalb Uber den Bo-

denrichtwert ermittelt.

Orllicher Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden; bei denen gemdani
Entwicklungszustand im Wesentlichen gleiche:Nutzungs- und ' Wertverhdltnisse vorlie-

gen. Folgender Bodenrichtwert' war zum Bewertungsstichtag bekannt:

Gemeinde Lérrach
Gemarkungsnummer 087350

Richtwertzone 7350 1004
Bodenrichtwert (BRW) 1.160 €/m?
Fldchenart Gemischte Bauflache
Stichtag 01.01.2025

Beschreibende Merkmale:

Name Bodenrichtwertzone
Entwicklungszustand
Beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl?3
Fldche (BRW-GrundstUck)

Innenstadt IV
Baureif
Beitragsfrei
Keine Angabe
300 m?

23 |n Bezug auf die Angabe weist die Geschdftsstelle des Gutachterausschusses ausdricklich drauf hin,

dass keine wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ) ausgewiesen wird. Bei dem hinterlegten Wert
handelt es sich um die GFZ.
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Anpassung des Bodenrichtwertes

Die H6he des zonalen Bodenrichtwertes kann durch individuelle GrundstUcksmerk-

male beeinflusst werden (vergl. § 40 ImmoWertV).

Bei wertbeeinflussenden Abweichungen ist der Bodenrichtwert an die objektspezifi-
schen Wertverhdltnisse anzupassen. Die Anpassung kann mit Anpassungsfaktoren,

aber auch im Rahmen begrindeten sachversténdigen Ermessens erfolgen.

Zu den wertbeeinflussenden Abweichungen zé&hlen u.a. folgende Sachverhalte:

- Konjunkturelle Entwicklung des Immobilienmarktes
- Entwicklungszustand des GrundstUcks

- Geographische Lage

- ErschlieBungssituation

- Abgabenrechtlicher Zustand

- MaB der baulichen Nutzung

- GrundstUcksgroBe

- GrundstUckszuschnitt

- Topographische Situation

Zeitliche Konjunkturelle Entwicklung des Immobilienmarktes

Der Wertermittlungsstichtag-liegt rund ein-dreiviertel Jahr nach dem Stichtag des Bo-
denrichtwertes. Eine Auswertung des Marktes in der seither ergangenen Zeit liegt

nicht vor.

Allerdings hat sich-auch der ortliche Immobilienmarkt in diesem Zeitraum allgemein
weniger positiv-entwickelt, als'in den Jahren davor. Die Leerstinde im Bereich der
Geschdftslagen nehmen zu und die Kaufpreise verzeichnen eine allgemein rickldu-
fige Tendenz. DarUber hinaus wurden in der vorliegenden Bodenrichtwertzone keine
Verkdufe registriert. Im Rahmen der allgemeinen Lage am Immobilienmarkt wird eine

Anpassung aufgrund zeitlicher Entwicklung deshalb als nicht sachgerecht beurteilt.

MaB der baulichen Nutzung

Dem vorliegenden anzuwendenden Bodenrichtwert ist keine Nutzungskennziffer zu-
geordnet. Das MaB der baulichen Nutzung des Grundsticks wird im Rahmen des gro-
ben Uberschlags im oberen Spannenrahmen der Bodenrichtwertzone gesehen. Im
Rahmen des drtlichen Marktgeschehens wird deshalb eine Anpassung des Boden-
richtwertes fUr sachgerecht gehalten. Da dem Bodenrichtwert keine Nutzungskenn-

ziffer zugeschrieben ist, erfolgt die Anpassung im Rahmen der Schétzung.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

Gutachten vom 13.02.2026 S. 48 von 59



1170

1180

1190

53.3.

5.3.4.

54.

2K 43/24 SVG AG Lorrach

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Berechnung des Gesamtbodenwertes des Grundstiicks

Bodenrichtwert Zone 7350 1004 1.160 €/m?
Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2025

Zuschlag GrundstUcksnutzung 10% 116 €/m?
Korrigierter Bodenrichtwert 1.276 €/m?
GrundstUcksfléche 449 m?
Angepasster Gesamtbodenwert des Grundstucks 572.924 €
Der Bodenwert des Grundstiicks wird zum Stichtag geschatzt mit 575.000 €
Berechnung des Bodenwertanteils der Einheit Nr. 3

Gesamtbodenwert des GrundstUcks 572.924 €

Miteigentumsanteil

/1.000 * 102,78

Bodenwertanteil der Einheit nach Miteigentumsanteil rd.

Der Bodenwertanteil des Sondereigentums nach

Miteigentumsanteil wird zum.Stichtag geschdatzt mit gerundet

Ermittlung des Eriragswertes

58.885 €

59.000 €

Im Ertragswertverfahren'wird der Wert der baulichen Anlagen getrennt vom Boden-

wert-und auf Basis der marktUblichen Ertrége ermittelt. Der vorlaufige Ertfragswert des

GrundstUcks ergibtsich dabei aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zuziglich

des Bodenwertes bzw..dem-ideellen Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil. Der

Ertfragswert ermittelt sich sodann aus dem vorl@ufigen Erfragswert und unter BerGck-

sichtigung der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale.

Die Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags erfolgt mit dem Rentenbarwertfaktor,

da dem Modell des Ertragswertverfahrens konstante Ertrdge und Kosten zugrunde

gelegt werden. Die mdglichen zukUnftigen Verdnderungen an den Ertrdgen sind im

Liegenschaftszinssatz abgebildet.
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Marktiblicher Jahresrohertrag

Der Rohertrag umfasst die marktUblich erzieloaren Ertréige aus dem ordnungsgeman
bewirtschafteten Grundstick (vergl. § 31 Abs. 1 und 2 ImmoWertV). ModellgemdanB

sind die vereinbarten Ertréige zugrunde zu legen, sofern sie marktiblich sind.

Ein Mietenspiegel, der die ortsGbliche Vergleichsmiete im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB

darstellt, oder ein Gewerbemietenspiegel steht in Lérrach nicht zur Verfiogung.

Die bis zum 31.12.2024 vereinbarte Miete fUr die Einheit wurde mit dem Betrag von
1.300 € netto kalt mitgeteilt. Dies entspricht unter BerUcksichtigung der Stellplatzmiete

mit 50 € monatlich einem Betrag von rd. 10,25 €/m? NutzflGche.

Am Stichtag wird keine Miete vereinnahmt. Die Bewertung erfolgt. deshallb auf Basis

der am Ort marktUblichen Miete bei gewerblicher Nutzung, derNettokaltmiete.

In Bezug auf die Bestimmung der marktUblichen Satze ist zu.lberlcksichtigen, dass me-
dizinische Berufe in der Regel eine efwas hdhere Zahlungsbereitschaft zeigen. Dies
aufgrund der oft héherwertigen Ausstattung der Mietrdume (hier-z. B. mit Parkettbo-

den und individuellen Innenraumtiiren).

Auf Basis meiner Recherchen bej.orilichen Maklern und Kreditgebern sowie 6ffentli-
chen Datenportalen-und VD GmbH, und meiner eigenen Mietdatensammlung wird
die marktUbliche Nettokaltmiete TUr die vorliegende Einheit in der mittleren Spanne

wie folgt eingeschatzt:

1S24 —BUromieten netto kalt bei < 200 m? NFL 12,13 €/m?

Spannenrahmen der Buromieten netto kalt bei

Neuvermietung gemdB Recherchen ges. 12,00 - 13,00 €/m?

Stellplaize im automatischen Parksystem, netto 60 €/Stuck

Ableitung des marktiiblichen Jahresroherirags

Der Rohertrag umfasst die marktUblichen erzielbaren Ertrége aus einem ordnungsge-
maB bewirtschafteten Grundstick (vergleiche § 31 ImmoWertV). Die tatsé&chlichen

Ertréige sind zugrunde zu legen, sofern sie marktUblich erzielbar sind.

Da die Einheit am Stichtag mietfrei ist, wird der Bewertung der mittlere Spannenwert
nach den Angaben ortlicher Makler und Kreditinstitute unterlegt, denn diesem kann

die gréBte Marktnéhe unterstellt werden.
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Kalkulatorische Jahresroherirag

Monatliche Miete netto kalt 122 m2 NF * 12,50 €/m? 1.525,00 €
Stellpldtze netto 60,00 €
Monatliche Kaltmiete netto gesamt 1.585,00 €
Jahresrohertrag hieraus 1.585,00 € * 12 19.020,00 €
Der Jahresrohertrag wirkt in die Berechnungen ein mit gerundet 19.020 €

5.4.2. Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten gem. § 32 Abs. T ImmoWertVisind die-fUr-eine ordnungs-
gemdaBe Bewirtschaffung und zuldssige Nutzung enistehenden, regelmdaBigen Auf-
wendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt
sind. Diese sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietaus-
fallwagnis (vergleiche § 32 ImmoWertV).
Im Gutachten kommen entsprechend dem Bewertungsmodell die Sétze nach Il. Be-
rechnungsverordnung zur Anwendung (vergleiche ImmoWertV, Anlage 3).
Jahrliche Bewirtschaftungskosten im Zeitpunkt des Stichtags
Verwaltungskosten 12:020€*3 % 570,60 €
Instandhaltungskosten NFL 0,5%14,00 €/m?* 122 m? 854,00 €
Instandhalfungskosten Stpl: 250,00 €
Mietaustallwagnis rd: 19.020€*4 % 760,80 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten 2.435,40 €
Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten wirken in die Bewertung ein mit 2.435 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent vom Jahresrohertrag rd. 128 %
5.4.3. Objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz und Rentenbarwertfaktor
Die objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinsséize i. S. des § 33 ImmoWertV sind
die Kapitalisierungszinssétze, mit denen GrundstUckswerte im Durchschnitt marktUb-
lich verzinst werden. Sie werden aus Marktbeobachtungen und der Analyse von Ver-
kaufsergebnissen aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.
Der Gutachterausschuss Lorrach verdffentlicht zum Stichtag keinen Liegenschaftszins-
satz fUr die Bewertung gewerblicher Sondereigentume (Teileinheiten). In seinem Jah-
resbericht 2023 Uber den Grundsticksmarkt der Jahre 2021 und 2022 im Gebiet der
2 K 43/24_SVG AG Lérrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

Gutachten vom 13.02.2026 S. 51 von 59



1270

1280

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen wurde der Liegenschaftszinssatz fUr die
Bewertung von Wohn- und Geschdftshdusern in der mittleren Spanne von 2,0 bis 5,0 %
verdffentlicht. Basis der Auswertung waren vier Kaufvertrdge. Insofern ist die Daten-

lage unsicher.

Der Liegenschaftszinssatz fUr die Bewertung von Eigentumswohnungen 2022 als der
vorteilhafteren Immobilienart wurde in der mittleren Spanne von - 0,4 % bis 2,8 % er-

mittelt. Der Median wird mit 1,5 %, die Standardabweichung mit 1,0.% angegeben.

Der ndchstgelegene, auswertende Gutachterausschuss ist der Gutachterausschuss
der Stadt Freiburg i. Breisgau. Im ,Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fUr die Ermittlung von GrundstUckswertentin Freiburg im Breisgau", dort auf
Seite 81, wird den Liegenschaftszinssatz fUr die Bewertung von.Teileigentum an BUro-
und Praxisrdumen mit dem Mittelwert von 2,9 % ausgewiesen. Basis der Auswertung

waren die geeigneten Transaktionsdaten aus den Jahren 2023 und 202424, Vergl.:

5.5.10 Taileaganium BliraPraxis indar Stadi ohne Tundserpgamarkunganumd Hochdor

Dioncrapruediag- fpziaa e Warhard Gus 2025208

Roteiirag St LT Aty et

RlEBnIEdae CRE B0 oiwr - Mindr=rmsD 30 ahwe

=t B Baoernrniaesi [eedl a5 witd otgabenref 2 Siaieg 01,0203

Airaad Rl -r:-':lm:mm:u.urll..lljul

SNMCTTE LR RTINS TR (RN R TN L Y T O
A i S ey er sronk vl r ey I oy s N

ST el

33 Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fUr die Ermittlung

von GrundstUckswerten in Freiburg im Breisgau, Seite 81 und 71. Quelle: GAA Freiburgi. B.

24 Die Merkmale der ausgewerteten Kauffdlle sind tabellarisch ausgewiesen mit Standardabweichun-
gen 1,1 (Mittelwert 2,9 +/- 1,1), NFL 83 m? +/- 31 m?, ortsUbliche Vergleichsmiete 13,68 €/m? +/- 2,42 €
und 36 Jahre RND +/- 8 Jahre auf Basis von 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer.
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Im Zuge meiner Recherchen habe ich keine weiteren Quellen zu ausgewerteten Lie-
genschaftszinss@tzen fUr die Bewertung von Sondereigentumen an Gewerbefldchen

(Teileigentume) in vergleichbaren Lagebereichen und Gemeinden gefunden.

Eine Bezugnahme auf die Auswertungen des Gutachterausschusses Freiburg wird
aber fUr gut méglich beurteilt. Der Teilmarkt fir Sondereigentume an BUrofléichen der
Stadt Lérrach ist in hinreichendem MaB von vergleichbaren Marktmechanismen ge-
pragt. Eine gute Vergleichbarkeit wird insbesondere durch die groBe Ndhe zu Basel
und die Lage in einer bedeutenden Zuzugsregion, mit Uberdurchschnittichem Ein-
kommensniveau und einer bereits Uber mehrere Jahre anhaltenden, maBgeblich po-

sitiven Entwicklung der Bodenpreise und des Immobilienmarktes insgesamt.gesehen.

Die H6he des Liegenschaftszinssatzes korreliert mit-den moglichen-Risiken eines Be-
wertungsobjektes. Risiken k&nnen sich z. B. aus der zeitlichen-Entwicklung seit Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes, einer von der Datengrundlage abweichenden Orts-
lage, einer noch langen Restnutzungsdauer.aber auch aus der GroBe eines Objektes
oder den energetischen Eigenschaften und der.-Frage der.-Verwendbarkeit und

Marktféahigkeit ergeben.

Unter BerUcksichtigung derim Zeitpunkt des Stichtags im Abgleich mit der Datenlage
mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Risiken.und Chancen, wie die noch lange
Restnutzungsdauer, die rickldufige Tendenz.im Teilmarkt aber auch der Mbglichkeit,
auf eine Wohnnutzung?> auszuweichen wird der objektspezifische Liegenschaftszins-

satz mit dem-gerundeten Mittelwert der.Datenbasis objektgemdadB beurteilt:

Der objektspezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz

wird insofern'sachgerecht beurteilt mit gerundet 3.0%

Der-Rentenbarwertfaktor ist eine Funktion von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer. Er dient der Kapitalisierung gleichbleibender Zahlungsflisse Gber eine
feste Laufzeit. Bei 58 Jahren Restnutzungsdauer und 3,0 % Liegenschaftszinssatz be-

fragt der

Rentenbarwerifaktor 27,331

25 Die Umwidmung der Fidche bedarf eines rechtskraftig beschiedenen Antrags auf Nutzungsdnderung.
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Berechnung des Ertragswertes

Jahresrohertrag 19.020 €
Abzug Bewirtschaftungskosten rd. 2.435 €
Reinertrag des Sondereigentums 16.585 €
Abzug Bodenwertverzinsung 53.532€*30% 1.606 €
Reinertrag der baulichen Anlage 14.979 €
Kapitalisierung mit dem Rentenbarwertfaktor 27,331
Ertragswert der baulichen Anlage 409.391 €
Zuschlag Bodenwertanteil 53.532 €
Vorlaufiger Erfragswert des Sondereigentums 462.923 €
Statistische Kennwerte aus dem vorldufigen Erfragswert, gerundet:

ROherTrGgSfOkTOr, MleerfOkTOr (vorl. Erfragswert / Jahresrehertrag) 24,3
Nutzfldchenwert ori. Ertragswert / Nutzfiache) 3.795 €
Bodenwertanteil 11,6 %
Bruttoa nfongsrendife (Jahresrohertrag / vorl:Ertragswert) 4,1 %
Nettoanfangsrendite (Jahresreinerirag / vorl. Ertragswert) 3.6%
Uber die Restnutzungsdauer.abgezinster Bodenwert rd. 9.640 €
Tats@chlicher Einfluss des Bodenwertes auf den vorl..Erfragswert 2%
Zusammenstellung-des Ertragswertes:

Vorldufiger Erfragswert des-Sondereigentums 462.923 €
Besondere objekisperzifische Grundstucksmerkmale 15.000 €
Erfragswert des Sondereigentums 447,923 €

Der Ertragswert des Sondereigentums an der Teileinheit Nr. 8 wird zum Stichtag ge-

schafzt mit gerundet

445.000 €

Plausibilisierung

Die Abfrage der Kaufpreise fur Gewerbeimmobilien bei Geoport hat auf Basis der

Auswertung von IS 24 fUr BUros und Praxen fUr Lorrach einen durchschnittlichen Kauf-

preis von 3.848 €/m? Nutzfldche ergeben.

Gutachten vom 13.02.2026

Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

S. 54 von 59



1360

1370

1380

1390

5.5.

5.5.1.

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Der Fidchenwert aus dem vorlaufigen Erfragswert wurde abgeleitet in der Hohe von
3.795 €/m?2 Nutzflache. Dieser Betrag wird durch die Datenlage gemdB 6ffentlichem

Datenportal voll umfanglich gestUtzt.

Ableitung des Verkehrswertes

Definition und Ableitung

Die Wertermittlung ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)
von Immobilien auf Basis von objektspezifischen Rechenwerten und Wertfaktoren und

deren Anwendung unter mathematisch wissenschaftlichen Gesichispunkten.

Der ermittelte Wert ist insofern der geschdatzte Betrag, fir welchen der Bewertungsge-
genstand am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten VerduBerer und
einem kaufbereiten Erwerber im Rahmen:eines angemessenen Vermarktungszeit-
raums, in einer Transaktion im gewodhnlichen Geschaftsverkehr gehandelt werden
soll. Dabei wird unterstellt, dass jede Partei mit- Sachkenntnis;. Umsicht und ohne
Zwang handelt. §194 BauGB fUhrt aus:

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

RUcksicht aufungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Im- Gutachten-wurde. der-Verkehrswert der 102,78/1.000 Miteigentumsanteil am
Grundstuek ;,PalmstraBe 30" in 79539 Lérrach, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Teileinheif Nr. 8im' 1. Obergeschoss (Gewerbenutzung) nebst Kellerraum Nr. 8
und Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr. 15 in einem halbautomatischen Park-

system geschatzt.

MaBgebliches, angewendetes Bewertungsverfahren

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts, unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbeson-

dere der Eignung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wahlen.

2K 43/24 SVG AG Lorrach Teileinheit Nr. 8, Palmstr. 30, 79539 Lérrach

Gutachten vom 13.02.2026 S. 55von 59



1400

1420

DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

Sondereigentumen an Burofldchen werden i. d. R. im Vergleichswertverfahren be-
wertet. Im Fall einer nicht hinreichend geeigneten Datenlage wird auf das Ertrags-
wertverfahren zurGckgegriffen. Unter BerUcksichtigung der &rtlich Ublichen Miete des
Fldchentyps und des modellkonformen Liegenschaftszinssatzes fGhrt dieses gleicher-
maBen zu einem plausiblen Bewertungsergebnis. Der Verkehrswert wird vorliegende

deshalb aus dem Ertragswert abgeleitet

5.5.2. Bewertungsergebnisse
Gesamtbodenwert des GrundstUcks 575.000 €
Bodenwertanteil des Sondereigentums 59.000 €
Vorldufiger Erfragswert des Sondereigentums 460.000 €
Marktabschlag wegen Investitionsbedarf 15.000 €
Ertragswert des Sondereigentums 445.000 €

5.5.3. Verkehrswert
Unter BerUcksichtigung der:-allgemeinen und  der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale wird der Verkehrswert fUr die.zu bewertenden 102,78/1.000
Miteigentumsanteil am Grundstick:,PalmstraBe 30" in 79539 Lérrach, verbunden mit
dem Sondereigenfum an der Teileinheit Nr. 8im:1. Obergeschoss (Gewerbenutzung)
nebst Kellerraum Nr. 8 und Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Nr. 15 in einem
halbautomatischen Parksystem geschétzt mit
445.000 €
In Worten:Vierhundertfunfundvierzigtausend Euro

6. Schlussbemerkung
Die Ortsbesichtigung und die Erstellung des Gutachtens erfolgten persdnlich. Sollten
in der Verwendung der Ergebnisse zeitliche Verzdgerungen einfreten, ist es geraten,
die Ausgangsdaten zeitnah zu prézisieren. Vor vermdgenswirksamen Dispositionen
sollten die Gebdudeakten und amtlichen Register eingesehen und auf neue Eintro-
gungen gepruft werden.
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Nutzungsrechte

Die Sachversténdigenleistung ist nur fUr den Antragsteller und den angegebenen
Zweck bestimmt. Der Antragsteller darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berech-
nungen und sonstigen Einzelheiten nur zu dem Zweck verwenden, fUr den es verein-
barungsgemdaB bestimmt ist. Eine darUber hinaus gehende Verwendung, insbeson-
dere eine Vervielfaltigung und Weitergabe an Dritte, ist nur zuldssig, wenn‘die Sach-
verstandige ihre schriftfiche Einwiligung gegeben hat. Gleiches gilt fireine Textdn-
derung oder eine auszugsweise Verwendung. Der Einwilligung der Sachverstdndigen
bedarf es nicht, wenn die Zustimmung zweifelsfrei unterstellt werden kann. Die im'Gut-
achten enthaltenen Pldne, Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie
dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen Nutzung zugefUhrt wer-
den. Die Nutzung und/oder Verdffentlichung ist fUr kommerzielle Zwecke, auch in Teil-
auszigen nicht gestattet. Eine Verdffentlichung der Sachversténdigenleistung bedarf

in allen Fallen der schriftichen Zustimmung des Sachverstandigen.

Hinweise

Alle Feststellungen in diesem Gufachten zur'Beschaffenheit.und den tatsdchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und von Grund-und Boden erfolgten auf
Grund der visuellen Inaugenscheinnahme.bei der Ortsbesichfigung und der von den

genannten Quellen gegebenen Auskinfte und zur VerfUgung gestellten Unterlagen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine. Baustoff- oder Bauteilprifungen, keine Boden-
untersuchungen und keine Funkfionsprufungen gebdudetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefuhrt. Es erfolgte keine fachtechnische Untersuchung von Bauman-
gel und Bauschéden oder auf den Befall durch fierische und pflanzliche Schadlinge
oder auf Pilzbefall. Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe
oder Verunreinigungen wurden die baulichen Anlagen und der Boden ebenso nicht
untersucht. Derartige Untersuchungen k&nnen nur von Sonderfachleuten vorgenom-

men werden.

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

richtsurteilen Akzeptanz.2s

26 Vgl. LG Hamburg, Urt. vom 31.10.1960 - 10 o 30/60 oder BGH, Urt. vom 1.4.1987 — IV a ZR 139/85 —, MDR
1987, 914 = EzGuG 11.163k; ,,Die Unsicherheitsmarge [...] resultiert in erster Linie aus dem Markt. Insofern
kann eine Markt- bzw. Geschdatzter Wertermittlung nicht genauer sein, als die Marktverhdltnisse selbst.
[...] Die Marktwertermittlung ist und bleibt eine Schétzung [...]"26 und nennt den Geschdatzter Wer als
»eine Prognose des mdglicherweise erzielbaren Preises”.
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Das Gutachten ist fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte sind nur mit meiner schriftichen
Einwilligung gestattet. In Bezug auf die Verwendung des Gutachtens im Zwangsver-

steigerungsverfahren, findet § 6 Absatz 2 WertV keine Anwendung.
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DIPL.-ING. STEFANIE PEITZ

7. Anlage

7.1, Auszug aus den Gebdudepldnen
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