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UBERSICHT
. Miteigentumsanteile mit Sondereigentum an der
Objektart Wohneinheit Nr. 66 und Kellerraum Nr. 66
Objektadresse Hasenrichte 16, 79639 Grenzach-Wyhlen

Lage der Wohnung

2. Obergeschoss (rechfs)

Objekidaten
Baujahr Mehrfamilienhaus:
Baualter:

1963
61 Jahre

Grundstick FlurstOck Nr. 757
Grundstickflache 7.424,00 m2
Wohnflache Wohneinheit Nr. 66 75,39 m2
Wertermittlungs- und
- 26.11.2024
Qualitatsstichtag
Verfugbarkeit leerstehend
Bewertunaszweck Ermittlung des Verkehrswertes im-Sinne des § 194 Bau-
g gesetzbuch zum Zweck der Vermogensfeststellung
Vergleichswert 195.000,00.€
Verkehrswert 195.000,00 €

Ausfertigung PDF
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Auftrag

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde in seiner Eigenschaft als Sachverstandiger fUr die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken vom Amtsgericht Loérrach, Vollstre-
ckungsgericht, BahnhofstraBe 4, 79539 Lérrach, im Zwangsversteigerungsverfahren (Aktenzei-
chen 2 K 52/24) mit Beschluss vom 22.09.2024 beauftragt, eine Verkehrswertermittiung gemas
§ 194 BauGB fur das fUr die Wohneinheit Nr. 66 im 2. Obergeschoss (rechts) des Mehrfamilien-
hauses in der Hasenrichte 16 in 79639 Grenzach-Wyhlen sowie den Kellerraum-Nr. 66 durchzu-
fGhren.

Der Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag! wird auftragsgemaB auf den 26.11.2024 festgelegt.

1.2 Ortsbesichtigung / Teilnehmer
Die Ortsbesichtigung wurde am 26.11.2024 durchgefihrt.

Teilnehmer der Ortsbegehung waren:
- und der unterzeichnende Sachverstandige

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten das gesamte, freizugéngliche Grundstick und alle
Raumlichkeiten des Sonder- sowie die allgemein-zugdnglichen Teile des-Gemeinschaftseigen-
tums besichtigt und begangen werden.

Hierbei wurden Fotos des GrundstUcks,:Gebdudes und der Wohnung (innen) zur Dokumenta-
tion angefertigt.

1.3 Anmerkungen

Die Beurteilung der Wohneinheit hinsichtlich des baulichen Zustandes am Wertermittlungsstich-
tag erfolgt naturgemdB.aus'den Informationen dervorliegenden Baupldne, den Auskinften
der Antragssteller und Anfragsgegner/-in sowie-den an der Ortsbesichtigung getdtigten Auf-
zeichnungen. Diese sind sachverstandig zu wurdigen.

Der unterzeichnende Sachverst@ndige setzt voraus, dass seit dem Termin der Ortsbesichtigung
und dem Ende.der fUr die Gutachtenerstellung notwendigen Recherche zum 04.12.2024 keine
wertrelevanfen Ver@nderungen-an der zu bewertenden Wohneinheit vorgenommen wurden.

Die-sachverstandige Ermittlung des Verkehrswertes der zu bewertenden Wohneinheit erfolgt,
sofern moglich, nach den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften und vorherr-
schenden:-Marktverhalten.

1 Vgl. hierzu: §§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV 2021

Ausfertigung PDF Seite 5
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1.4 Unterlagen

Folgende Dokumente, Literaturquellen und Fachliteratur wurden zur Bearbeitung vom Auftrag-
geber zur VerfGgung gestellt oder vom Sachversté@ndigen zur Bearbeitung herangezogen:

- Wohnungsgrundbuchauszug, Blatt Nr. 825, Abruf vom 07.10.2024

- Auszug Liegenschaftskataster for das Flurstick Nr. 757 im MaBstab 1:1.000, Uber on-
geo GmbH, Quelle: www.geoport.de, Abrufdatum: 27.11.2024

- Auskunft des Landkreises Lorrach zur Altlastenanfrage vom 30.10.2024-{schriftlich)

- Auskunft der Gemeindeverwaltung Grenzach-Wyhlen zu Baulasten,” Bebauungs-
plan, Denkmalschutz und ErschlieBungsbeitrdgen vom 30.10.2024 'und«08:1:1.2024
(schriftlich und mundlich)

- Grundriss Wohnung (undatiert)

- Teilungserkl@rung Hasenrichte 8, 10, 12, 14 und 16, Grenzach-Wyhlen vom 30.10.1975

- Energieausweis (Verbrauchsausweis) des Mehrfamilienhauses~Hasenrichte 16,
Grenzach-Wyhlen vom 19.10.2018

- Jahresabrechnungen (Nebenkostenabrechnung)-inkl. Wirtschaftsplan sowie Proto-
kolle der EigentUmerversammlungen der Jahre 2021 und-2022 der Hausverwaltung
fUr die zu bewertende Wohneinheit

- Lageinformation, Miet- und Kaufpreisauswertung: zur Hasenrichte 16, Grenzach-
Wyhlen, Quelle: www.geoport.de; Abrufdatum: 27.11.2024

- Abfrage der Vergleichspreise fUr die-Wohneinheit:Nr. 66 in derHasenrichte 16, 79639
Grenzach-Wyhlen beim GutachterausschussRheinfelden zum Wertermittlungsstich-
tag 26.11.2024 vom 27.11.2024

- Jahresbericht 2023 Uber den-Grundsticksmarkt der Jahre 2021/2022 im Gebiet der
Stadt Lérrach und der Gemeinde Inzlingen des Gutachterausschusses der Verwal-
fungsgemeinschaft Lorrach und Inzlingen

- Verkehrswertermittlungvon Grundstucken, Prof. Wolfgang Kleiber, 10. Auflage

- Rechte und Belastungen in«derimmobilienbewertung, Kréll, Hausmann, Rolf, 5. Auf-
lage

- AuskUnfter des: Gutachterausschusses Rheinfelden sowie des Bauamtes von
Grenzach-Wyhlen u.a. zur Entwicklung der Kaufpreise und dem Fldchennutzungs-
plan (mindlich) vom 03.12.2024

- Informationen zur Gemeinde-Grenzach-Wyhlen auf www.grenzach-wyhlen.de, Ab-
rufdatum: 04.12.2024

- Aufzeichnung und Feststellungen des Sachverstdndigen bei der Ortsbesichtigung
am 26.111.2024

= Fotfos.des Objektes, aufgenommen an der Ortsbesichtigung am 26.11.2024

Ausfertigung PDF Seite 6
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1.5 Rechtsgrundlagen

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes der zu bewertenden Wohnung sind die folgenden Rechts-
grundlagen in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Fassung maBgebend:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- BuUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Gesetz Uber das Wohneigentum und das Dauerwohnrecht (Wohneigentumsgesetz
— WoEigG)

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte-von Immobi-
lien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immaobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV 2021)

- Muster Anwendungshinweise zu Immobilienwertermittiungsordnung: (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO)

- Landesbauordnung fUr das Land Baden-Wirttemberg (LBO-BW)

- Wohnfladchenverordnung (WoFIV) — Verordnung zur Berechnung der WohnflGche

- DIN 277: Grundfléchen und Rauminhalte von Bauwerken-im-Hochbau

- Energiesparverordnung (EnEV)
- Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Ausfertigung PDF Seite 7
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2. GRUNDBUCH / TEILUNGSERKLARUNG
2.1 Grundbuchdaten Wohneinheit Nr. 66

TORSTEN TEPEN

Grundbuch Amtsgericht Emmendingen
Grundbuchamt Grenzach
Blatt Nr. 825
Auszug vom 03.07.2023
Bestandsver- Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum.ver-
zeichnis bundenen Rechte
Lfd. Nr. 1 107/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FlurstOck Nr. 757
Hasenrichte 8, 10, 12, 14, 16
Gebdude- und Freiflache
GrundstucksgroBe: 7.424,00 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an derim Aufteilungsplan
mit Nr. 66 bezeichneten Wohnungim 2, Obergeschoss nebst Kel-
lerraum Nr. 66
Abteilung | EigentUmer/-in
Lfd. Nr. 4 1.1 EigentUmer
1.2 EigentUmer
1.3 EigentUmerin
Lfd. Nr. 4.1.1 bis Ifd. Nr. 4:1.3.in Erbengemeinschaft
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr. 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf.Ubertragung des
Eigentums im Falle der-AusUbung des befristeten Wiederkaufs-
rechts zu Gunsten.der Firma Ciba-Geigy, Akfiengesellschaft in
Basel. Unter Bezugnahme-auf die Bewilligung vom 12.08.1977.
Eingetragen/im:gleichen Rang mit der Last Abteilung Il Nr. 2.
Lfd. Nr. 2 Vorkaufsrecht auf die Dauer von:30-Jahren zu Gunsten der Firma
Ciba-Geigy, Aktiengesellschaft in Basel. Unter Bezugnahme auf
die Bewiligung vom12.08.1977. Eingetragen im gleichen Rang
mit-der Last Abteilung Il Nr..1.
Lfd. Nr. 3 Lebté&gigen:und unentgeltlichen NieBbrauch zugunsten der Ehe-
leute Berechtigter, Rentner in Rheinfelden-Herten und dessen
Ehefrau Berechtigte-in Rheinfelden-Herten, als Gesamtberech-
tigte'gemaB §:428 BGB.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung von 28.07.1982 eingetra-
gen am 03.09.1982.
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
Lfd. Nr. 4 meinschaft ist angeordnet.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eventuelle Einfragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert und dessen Ermittlung.

Ausfertigung PDF
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TORSTEN TEPEN
Erladuterung zum Bestandsverzeichnis

Die Miteigentumsanteile wurden dem Grundbuch enthommen. Sie sind identisch mit den An-

gaben der Teilungserkldrung. Im Bestandsverzeichnis bestehen die Ublichen Eintragungen hin-
sichtlich eines in Miteigentumsanteile aufgeteilten Mehrfamilienhauses. Die Einfragungen wer-

den als nicht wertmindernd eingeschatzt.

Erlauterung zur Abteilung Il
Die ErlGuterung der Eintfragungen (Lfd. Nr. 1 und 2) sowie deren wertmdaBige Bertcksichtigung
erfolgt im Ansatz der objektsperzifischen Grundsticksmerkmale unter Punkt 8.7.2.

GemdaRB der Aussage der EigentUmerin Lfd. Nr. 4.1.3 sind die NieBbrauchberechtigten:(Lfd. Nr.
3) zum Wertermittlungsstichtag bereits verstorben. Da das eingetragene-NieBbrauchrecht an
die Lebenszeit der Berechtigten gebunden ist und nicht vererbbar tber den Tod:hinaus ist, wird
die Einfragung als wertneutral erachtet.

2.2 Teilungserkldrung

In der vorliegenden Teilungserkldrung vom 30.10.1975 wurden u.a. folgende Vereinbarungen
geftroffen:

Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum gemdaB-§ 8 Wohneigentumsgesetz

- in der Teilungserkldrung wird unter-Bezugnahme-auf die Baugenehmigung und die
AbgeschlossenheitserklGrung. sowie'den ~dazugehodrigen Aufteilungspldnen das
Grundstuck in der Weise geteilt;:dass mit jedem Miteigentumsanteil (MEA) das Son-
dereigentum an einer bestimmten Wohnung verbunden ist

- in der Teilungserkldrung sind die laufende Nummer des Wohneigentums im Auftei-
lungsplan, der Miteigentumsanteil, dier'Lage im. Gebdudeteil, die Stockwerkslage,
die Benennung des Sondernutzungsrechtes.und die Aufteilung der Einheit angege-
ben und geregelt

- die Aufteilung.des Grundstiucks erfolgtin-insgesamt 86 Wohneinheiten und 18 PKW-
Garagen

- die Wohneinheiten dienen grundsatzlich zu Wohnzwecken

Ausfertigung PDF Seite 9
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3. LAGE
3.1 Makrolage
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Abb. 1: Ubersichtskarte,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

«‘-‘:».ﬂl__rﬂBdsisdat:e'jn_kdéf Gemeinde Grenzach-Wyhlen

“Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Freiburg
Landkreis: Lérrach
Héhe: 263 m U. NN.
Flache: 17,32 km?
Einwohner: 15.092 (Stand: 31.12.2023)2
Bevolkerungsdichte: 874 Einwohner je km?
Stadtgliederung: 3 Ortsteile

Grenzach, Wyhlen und RUhrberg

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, www .statistik.oaden-wuerttemberg.de, Abruf am 03.12.2024
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Geographische Lage

Grenzach-Wyhlen ist nach den Stddten Lorrach, Weil am Rhein, Rheinfelden und Schopfheim
die fUnftgroBte Stadt des Landkreises Lorrach. Der Landkreis Loérrach liegt am sidwestlichen
Rand des Bundeslandes Baden-Wirttemberg und grenzt an die benachbarten Landkreise
Waldshut und Breisgau-Hochschwarzwald sowie die Nachbarldnder Schweiz und Frankreich.
Die Ortsteile Grenzach und Wyhlen wurden im Jahr 1975 im Zuge der baden-wuUrttembergi-
schen Gemeindereform zusammengelegt.

Nahegelegene GroBstadte sind Basel (Schweiz, Entfernung etwa 7 km in westlicher Richtung),
Mulhouse (Frankreich, Entfernung etwa 43 km in nordwestlicher Richtung) und-Zirich (Schweiz,
Entfernung etwa 80 km in sudostlicher Richtung).

Die ndchstgelegenen GroBstédte in Deutschland sind Freiburg (Entfernung-etwa 75 km), Karls-
ruhe (Entfernung etwa 200 km) und Stuttgart (Entfernung etwa 230 km).

Wirtschaftliche Situation und Arbeitsmarki

Die in Grenzach-Wyhlen anséssige Wirtschaft ist insbesondere-auf produzierende GuUter und
Dienstleistungen im pharmazeutischen und chemischen Bereich sowie der Energieversorgung
ausgerichtet.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Lorrach betfragt 5,1 % (Stand: November 2024). Im Ver-
gleich zum Vorjahreswert November 2023 ist die-Quote um 0,8-% gestiegen.. Die Arbeitslosen-
quote des Bundeslandes Baden-Wirttemberg betragt im Durchschnitt perNovember 2024 4,2
%.3

Bevolkerungsstatistik der Gemeinde Grenzach-Wyhlen

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Grenzach-Wyhlen-hat in-den vergangenen Jahren stetig zu-
genommen. In den Jahren 2011:undi2012 war ein leichter:Rickgang der Bevdlkerungszahl zu
verzeichnen. Dieser ist jedoch«auf-die gednderte Datenermittiung des Zensus 2011 zurickzufUh-
ren. Ein wahrnehmbarer und realer RGckgang der. Einwohnerzahlen war hierdurch jedoch nicht
vorhanden.

Abb.2: Einwohnerzahlen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen fir den Zeitraum 2010 bis 2023,
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Abruf 04.12.2024

3 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistik; www.stafistik.arbeitsagentur.de; Datenabruf am 04.12.2024
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Die Bevolkerungsprognose des Stafistischen Landesamtes (Hauptvariante) fir die Jahre 2024
bis 2040 zeigt, dass die Einwohnerzahlen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen weiterhin leicht,
aber stetig steigen werden. Verl@ssliche Zahlen zur externen Zuwanderung und inwieweit diese
die Bevdlkerungszahlen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen beeinflussen, sind vom Statistischen
Landesamt noch nicht erhoben worden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die prognosti-
zierten Einwohnerzahlen eher nach oben als unten korrigiert werden mussen.

Abb.3: Einwohnerzahlen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen.fir den Zeitraum 2024 bis 2040,
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Abruf 04.12.2024

Das Durchschnittsalter der in Grenzach-Wyhlen lebenden Einwohner bewegte sich in den Jah-
ren 2000 bis 2023 zwischen-41,3 und 44;,6-Jahren. In-den vergangenen Jahren stieg das Durch-
schnittsalter stetig an-und. blieb die vergangenen zwei Jahre stabil. Die Entwicklung zeigt je-
doch eine Tendenz zu-einem demographischen-Wandel in Richtung einer alternden Bevolke-
rung auf. Dieser Wandel bzw. das AusmaB-desselben lassen jedoch noch keine RiGckschlUsse
auf die Angebofissituation bzw. auf das:Nachfrageverhalten von und nach Immobilien in der
Gemeinde Grenzach-Wyhlen zu.
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3.2 Mikrolage

Rogbomalkarte HairDomont

S e R i TR LTRRT (TR RR S T AT TR T

.-\Qul—-.h. . I.\

A s s Hy Tiaar ey Wi+ e A den owrd o
- e A e < ot s - =
ok 1‘: e Jofea e T e el Rt B LR T---\.\,.r
Tk

N £ b e
-
F7ANE : ¢ ‘;3 ¢\ )
SN SR\ Abb. 4: Regionalkarte,
VY (FRaN Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

~Bezirk / Oristeil
Das zu bewertende Objekt befindet sich im westlichen Bereich der Gemeinde Grenzach-Wyh-
len im Ortsteil Grenzach.
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. Abb. 5: Stadtplan,
NS . Que le: On-Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

Die S’rrGBe Hosennchfe verlduft nahezu geradlinig in Richtung West nach Ost. Im Bereich des
Bew‘erfungsobjekf ist diese eine zweispurige AnliegerstraBe mit beidseitigen befestigten FuB-
gongerwegen und geringem Verkehrsaufkommen.
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StraBenansicht im Berich des Bewertungsobjektes, StraBenansicht im Bereich des Bewertungsobjektes,
Blickrichtung West Blickrichtung Ost

Umwelteinflisse
Wdahrend der durchgefUhrten Ortsbesichtigung wurden keine:wesentlichen, die vorhandene

Nutzung beeinflussenden, Beeinfrdchtigungen festgestellt,

OPNV-Anbindung
In fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt (ca: 0,5 km) befindet sich.eine Bushalte- sowie

der Bahnhof ,,Grenzach" mit Anbindung an die umliegenden:Qristeile sowie den in kurzer Fahr-
zeit (ca. 5 Minuten) erreichbaren Badischen Bahnhof in Basel. Uber diesen bestehen AnschlUsse
zum Regional- und Fernverkehr der Deutschen Bahn AG und-der Schweizer Bundesbahn.

StraBenneiz
Das Bewertungsobjekt ist Gber die StraBe-Hasenrichfe an das &éffentliche StraBennetz angebun-

den. Durch diese und den Baumleweg besteht mitteloarer-Anschluss an die BundesstraBe B 34.
Der ndchstgelegene Autobahnanschluss derBundesautobahn A 861 istinrd. 9,1 km erreichbar.

Parkplatzmoglichkeiten
Parkplatzmoéglichkeiten im 6ffentlichen . StraBenraum:-sind in begrenzter Anzahl vorhanden. Auf

dem Bewertungsgrundstuck FlurstUck Nr. 757 befinden sich 18 PKW-Garagen und diverse PKW-
AuBenstellpl&ize.

Versorgungsmoglichkeiten/offentliche Einrichtungen

Versorgungsméglichkeiten mit Waren des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungs- und Versor-
gungseinrichtungen, Kindergarten und-Schule sind im direkten sowie im erweiterten Umfeld des
Bewertungsobjektesvorhanden.
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Abb. é: Luftbildkarte,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 24.11.2024

Die ufﬁﬁé@ende Nachbarschaftsbebauung besteht Uberwiegend aus mehrgeschossigen
Mehrfamilien- und vereinzelten Ein,- Zwei- und Reihenfamilienhdusern. Im nGheren Umfeld des
Bewertungsobjektes befindet sich zudem ein Schulareal.

Beurteilung der Standortqualitat

Insgesamt handelt es sich um eine fUr die Objekinutzung geeigneten Standort in durchschnitt-
licher Wohnlage mit einer guten Infrastruktur sowie guter (OPNV) bzw. durchschnittlicher (Indi-
vidualverkehr)Verkehrsanbindung.
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4. GRUNDSTUCK
4.1 Beschreibung
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Abb. 7: Lageplan,
Quelle: On-Geo, letzter Aufruf: 27.11.2024

Das zu bewertenden GrundstUck FlurstGck Nr. 757 hat einen unregelmaBigen, jedoch gut be-
baubaren Zuschnitt mit zumeist geraden GrenzverlGufen. Dieses liegt in erster Reihe zur StraBe
Hasenrichte. Die GrundstUckstopografie ist augenscheinlich eben.

Die StraBenfront betréagt rd. 165 m und die mittlere Grundstickstiefe rd. 46 m.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist das FlurstUck Nr. 757 mit einer GrundstUcksgroBe
von 7.424 m2 angegeben.

FUr die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Eintragungen der Grundstucksgro-
Ben im Grundbuch mit der des Liegenschaftskatasters Gbereinstimmen.
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4.2 Entwicklungszustand

Beim zu bewertenden GrundstUck handelt sich um baureifes Land gemdB § 3 Absatz 4 Im-
moWertV 2021.

4.3 Bodenbeschaffenheit

Dem Sachverstdndigen liegen keine Informationen zur Beschaffenheit des Bodens vor. Die
DurchfGhrung einer technischen Untersuchung zur Beschaffenheit und Tragfahigkeit des Grund
und Bodens liegt auBerhalb des gewdhnlichen Umfanges einer Wertermittlung. Ein weiterfUh-
render Auftrag, Bodenuntersuchungen durchzufGhren oder durchfUhren.zu lassen;-liegt dem
Sachversténdigen nicht vor.

Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten keine Hinweise auf einen nicht-fragfahigen-Untergrund
gefunden werden, so dass im Rahmen der Wertermittlung normale Bodenverhdltnisse ange-
nommen werden.

4.4 ErschlieBungszustand

GemdaR der schriftfichen Auskunft der Gemeindeverwaltung Grenzach-Wyhlen vom 08.11.2024
sind zum Wertermittlungsstichtag fUr das zu bewertende Grundstick sémitliche ErschlieBungs-
und Anschlussbeitrdge nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB),-des ErschlieBungs-
beitragsgesetzes (EBG) und des Kommunalabgabensetz (KAG) im. Sinne des § 5 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 abgegolten.

Vorbehaltlich einer Anderung der Sach=und Rechfsldge ist daher nicht davon auszugehen,
dass weitere Anliegerbetrdge zu enfrichten sind.-Zusatzliche nichtsteuerliche Abgaben wie z.B.
Umlegungsausgleichsleistungen, “Ausgleichsbetrége, Abldsebeitrige oder Ablbsungsbetrdge
sind nicht bekannt.

4.5 Baurechtliche Situation'/-Flachennutzungsplan

Das Bewertungsgrundstick befindet sich gemaB der schriffichen Auskunft des Bauamtes von
Grenzach-Wyhlen nichtim Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Die zulassige Bebaubarkeit des Grundsticks richtet sich somit nach den MaBstdben des § 34
BauGB.

Da frotz Anfrage.an die Gemeindeverwaltung dem Sachverstdndigen keine Einsicht in die Bau-
akte des Bewertungsobjektes gewdhrt wurde, konnte die Ubereinstimmung der vorhandenen
Bebauungund'Nutzung mit der Baugenehmigung nicht geprUGft werden.

In der Wertermittlung wird jedoch davon ausgegangen, dass die formelle und materielle Le-
galitat der vornandenen Bebauung und Nutzung vorhanden ist. Sollte die zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandene Bebauung, entgegen der Annahme des Sachversténdigen, nicht der for-
mellen und materiellen Legalitat entsprechen, ist die Wertermittlung anzupassen.

GemdaB dem Fladchennutzungsplan der Gemeinde Grenzach-Wyhlen ist das zu bewertende
Grundstuck als Wohnbaufldche gekennzeichnet.

4.6 Baulasten

FUr das FlurstGck Nr. 757 sind, gemaB der schriftfichen Auskunft des Bauamtes Grenzach-Wyhlen
vom 30.10.2024, keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der Gemeinde eingetragen.
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4.7 Altlasten

FUr das zu bewertenden Grundstick befinden sich, gemdaB der mundlichen Auskunft des Land-
ratsamtes Lérrach vom 30.11.2024, keine Einfragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Wahrend der Ortsbesichtigung konnten zudem keine zus&tzlichen Anzeichen auf eine eventu-
elle Altlastenverunreinigung des Bodens festgestellt werden. Untersuchungen des Bodens, der
Untergrundverhdlinisse oder unterirdischer Leitungen wurden nicht vorgenommen, da diese
zum einen nicht im Sachgebiet des Sachversténdigen liegen und zum anderen-nicht Teil der
Beauftragung sind.

Eventuell doch vorhandene Altlasten im Boden, die durch MUll, Fremdablagerungen; Versicke-
rungen, Kontaminationen schadhafter Leitungen oder Ahnlichem entstanden sein kdnnen,
werden in der Wertermittlung nicht bericksichtigt.

4.8 Denkmalschutz

FUr das zu bewertende Grundstick werden, gemdB der mundlichen Auskunft des Landratsam-
tes von Lorrach, keine Einfragungen in der Denkmalschutzliste gefuhrt.

4.9 Sanierungsgebiet

Im Lagebereich des Bewertungsgrundsticks:sind nach:Kenntnisstand 'des.Sachversténdigen
keine AufstellungsbeschlUsse sowie Verdnderungssperren der Gemeinde Grenzach-Wyhlen
anhdngig. Das Bewertungsgrundstick liegt.somit nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

4.10 Hochwassergebiet

Das zu bewertende Grundstick liegt; gemdaB-der Gefahrenkarte des Daten- und Kartendiens-
tes der Landesanstalt fur Umwelt-Baden-Wirttemberg {LUBW), nicht in einem durch Hochwas-
ser gefaGhrdeten Lagebereich#

4.11 Schuizgebiet

Laut dem Geoportal-des Daten-und Kartendienstes der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirt-
temberg (LUBW) liegt das Bewertungsgrundstick nicht im Bereich eines Schutzgebietes.

4.12 Erdbebenzone

GemdB.der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Ministeriums
fUr Landesentwicklung Baden-Wirttemberg liegt die Stadt Lorrach und der Ortsteil Stetten so-
wie das:zu bewertende Grundstuck innerhalb der Erbebenzone 3 (Gebiet, in dem gemdaB des
Zugrunde gelegten Gefdhrdungsniveaus rechnerisch die Intensitdten 7,5 und gréBer zu erwar-
ten'sind).¢

4 Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 04.12.2024

5 Siehe hierzu https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/, letzter Abruf am 04.12.2024

6 Siehe hierzu https://miw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/baurecht/bautechnik-und-bauoekolo-
gie/erdbebensicher-bauen, letzter Abruf 04.12.2024
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5. BAUBESCHREIBUNG

5.1 Konstruktive Merkmale

Vorbemerkungen Nachfolgende ErlGuterungen beziehen sich auf die Mehrfamilien-
h&user (MFH) Hasenrichte 8, 10, 12, 14 und 16 in 79639 Grenzach-
Wyhlen, Ortsteil Grenzach sowie die zu bewertende Wohneinheit im
2. Obergeschoss (rechts) des Gebdudeteils Hasenrichte: 16.

Wie unter Punkt 4.5 erwdhnt, konnte trotz Anfrage andie Gemeinde-
verwaltung keine Einsicht in die Bauakte des Bewertungsobjektes:ge-
wahrt werden, weshalb die Feststellungen auf die'bei der.Ortsbesich-
tigung angetroffenen Gegebenheiten sowie begrindeten Vermu-
tungen basieren.

Es wurden keine zerstérerischen Untersuchungen vorgenommen. Die
Angaben bzgl. nicht sichtbarer oder unzugénglichen Bauteile beru-
hen daher auf die AuskiUnfte der Prozessbeteiligten und der Hausver-
waltung sowie begrindete Vermutungen.

Es wurde keine PrUfung-der-technischen Ausstattungen, einzelner
Bauteile und Anlagen. vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit der
technischen Installationen wie z.B. Heizung, Elekirik, Wasserleitungen
wird unterstellf.

Es wird im Folgenden die dominierende Ausstattung beschrieben. Et-
waige Abweichungen:in Teilbereichen kénnen vorhanden sein, ha-
ben jedoch nach Einschatzung des unterzeichnenden Sachverstén-
digen keinen wesenftlichen Einfluss auf den ermittelten Verkehrswert.

Die folgende-Baubeschreibung dient der Ermittlung des Verkehrswer-
tes und stellt, anders_als bei einem Bauschadensgutachten, keine
abschlieBende Mangelauflistung dar. Sie schlieBt das Vorhandensein
weiterer-nicht .besonders aufgefbhrter Mangel nicht aus. Es wird
demgemdaB keine-Haftung fUr das Vorhandensein von Baumdangeln
Ubernommen;.die in diesem Gutachten nicht aufgefUhrt sind.

Beschreibung des Zum Wertermittlungsstichtag ist das zu bewertende Flurstick Nr. 757
Gebdaudes (MFH) mit drei Mehrfamilienhdusern (jeweils freistehend) bebaut.

Insgesamt sind in den drei Gebduden (Hasenrichte 8, 10 und 12, Ho-
senrichte 14 und Hasenrichte 16) 86 Wohneinheiten sowie 18 PKW-
Garagen sowie diverse PKW-AuBenstellplatze im AuBenbereich vor-
handen.

Es wird im Folgenden lediglich das Gebdude (Hasenrichte 16) be-
schrieben, in dem sich die zu bewertende Wohneinheit befindet.

Der Zugang zum Hauseingang erfolgt Uber straBenseitig abfGhrende,
geteerte Rampe oder eine vierstufige Treppe.

Das Gebdude wird zentral Uber ein Treppenhaus erschlossen.
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5.2 Baubeschreibung Mehrfamilienhaus

Baujah
aujanr 1963 (gemdaB vorliegendem Energieausweis)
Gebdude voll unterkellertes MFH (achtgeschossig)
Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 7. Obergeschoss (= Dachge-

schoss)

Konstruktion

massiv, konventionelle Mauerwerksbauweise

Fundament Stahlbeton

Fassade verputzt und gestrichen, Balkone vorhanden

AuBenwdnde Beton

Dach Flachdach

Entwdsserung auBenliegend Uber Fallrohre 'dus Blech

Treppen rt]ossive Stahlbetontreppe mit Kunststeinstufen und einem Ge-
|Gnder aus Metall

Decken Stahlbetondecken

Bodenbelage

Kunststeinbelagim Hauseingangsbereich

Innenwdnde Uberwiegend Massivwdnde, verpuizt und gestrichen
Innentiren u.a.-Holzzargen -mit-HolztUren

Fenster Kunststofffenster mit Doppelverglasung (Baujahr 2004)

Heizung Ol-Zentralheizung (Baujahr Warmeerzeuger 1993), Warmwasser-

versorgung Uber Heizanlage, Wérmeverteilung Uber R6hrenheiz-
korper in der Wohneinheit

Elektroinstallation

furidie Nutzung-noch angemessene Ausstattung

Gebdudetechnik

Klingel- und Gegensprechanlage, TV-Kabelanschluss

Personenaufzug

vorhanden

Baulicher Zustand

Ausfertigung PDF

Das Mehrfamilienhaus bildet eine typische Gebdudeerschei-
nung eines Mehrfamilienhauses dieser Baualtersklasse. Die erfor-
derlichen, laufenden InstandhaltungsmaBnahmen am Ge-
bdude wurden Uberwiegend durchgefihrt.

Das Mehrfamilienhaus befindet sich insgesamt in einem durch-

schnittlichen, dem Gebdudealter entsprechenden baulichen
Zustand.
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5.3 AuBBenanlagen

Einfriedungen

Das GrundstUck ist zu den NachbargrundstiGcken hin mit Einfrie-
dungen in Form von Hecken, StrGuchern und Zadunen begrenzt.

Befestigungen

Der Weg zum Wohngebdude fUhrt Uber den &ffentlichen Geh-
weg und die geteerte Rampe.

Grinbereiche

Der gemeinschaftlich nutzbare Gartenbereich ist'mit Gronfla-
chen in Form von Blumen, Baumen und Strduchern angelegt.
Ein Kinderspielplatz ist im zentralen Grundsticksbereich vorhan-
den.

PKW-Stellplatze

18 PKW-Garagen in Form von Reihengaragen, diverse PKW-Au-
Benstellplatze

5.4 Wesentliche Ausstattungsmerkmale der zu bewertenden Wohneinheit Nr. 66

Allgemeine Angaben

Die zu bewertende Wohneinheit befindet sichim 2. Obergeschoss
(rechts) des Gebdudes Hasenrichte 16.

Raumauvfteilung

drei Wohn-/Schlafzimmer, Flur, Badezimmer, KUche, Balkon, Keller-
raum im Kellergeschoss

Lichte Raumhohe

rd. 2,700m

zweckmaBiger Grundriss;:Badezimmer ohne Fenster, Balkon gut

Grundriss nutzbar,-Kdche mit Fenster, QuerlUftung ist mdglich, RaumgréBen
sowie die~anordnung sind funktional
ausreichende Belichtung und Besonnung durch westliche und

Belichtung nérdliche Ausrichtung sowie der Geschosslage der drei Wohn-
/Schlafzimmerund der Balkon

Aussicht innerorfs normal

Ausstaftungsmerkmale Wohnrgume

Raumgliederung

EinzelrGume, Flur, Balkon

Bodenbelage

u.a. PVC, Linoleum

Innenwdnde verputzt und gestrichen, teilweise mit Tapeten verkleidet
Decken gestrichen und Uberwiegend verkleidet
Fenster Kunststofffenster mit Doppelverglasung, mit manuell bedienbaren
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Innentiren Holzzarge, FUllungstUren
Ausrichtung West und Nord

. leicht unterdurchschnittlicher baulicher Zustand und Ausstattungs-
Beurteilung

standard

Ausstattungsmerkmale Sanitarraum

Raumgliederung

Einzelraum (innenliegend)

Bodenbeldage

Fliesen, Farbton und Format noch zeitgemdaB

Fliesen, Farbton und Format noch-zeitgemdaB,-Anstrich oberhalb

Innenwdnde .
der Fliesen
Decken gestrichen
Fenster keine
Innentiren Holzzarge, Fullungstir

Sanitarobjekte

Badewanne, Waschbecken mit Einhandarmatur, Stand-WC mit
DurchlaufspUlung

Beurteilung

unterdurchschnittlicher baulicher Zustand und Ausstattungsstan-
dard

Ausstattungsmerkmale Kiche

Raumgliederung

Einzelraum

Bodenbeldge

PVC, Linoleum

Innenwdnde Tapete, gefliest im Bereich des Herdes, Arbeitsplatte und Spule
Decken verputzt und gestrichen
Fenster Kunststofffenster mit Doppelverglasung
Innentiren Holzzarge, FOllungstur

. .. Elekiroherd mit Backofen, Abzugshaube, KUhlschrank mit Gefrier-
Einbaukiche .. . ..

fach, Spule, Hangeschrénke
. leicht unterdurchschnittlicher baulicher Zustand und Ausstattungs-

Beurteilung
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Der Ausstattungsstandard und bauliche Zustand der zu bewertenden Wohnung sind insgesamt
als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

5.5 Energetische Eigenschaften

GemdB vorliegendem Energieausweis betrdgt der Energieverbrauch des Mehrfamilienhauses
106,8 kWh/(m2*a), bei einem Primdrenergieverbrauch von 117,5 kWh/(m?2*a).

Unter BerUcksichtigung des Baujahres und Bauweise wird die Energieeffizienz.des Mehrfamilien-
hauses im Vergleich zu anderen Gebduden dhnlicher Bauart und Altersklasse als noch durch-
schnittlich eingestuft.

5.6 Baumdngel / Bauschdden / Instandhaltung

Das Bewertungsobjekt (Wohneinheit)befindet sich insgesamt in einem leicht.unterdurchschnitt-
lichen, dem Gebdudealter und der durchgehenden Nutzung-enisprechenden baulichen Zu-
stand. Augenscheinlich wurden in den letzten Jahren Teile dererfordetlichen, laufenden In-
standhaltungsmaBnahmen in der Wohneinheit vorgenommen:.

Zur Feststellung und wertmdaBigen BerUcksichtigung-der Prifungsergebnisse siehe Punkt 8.7.1.

5.7 Drittverwendungsfdhigkeit

Die Drittverwendungsfdhigkeit ist gegeben.

5.8 Wohngeld, Instandhaltungsricklage, WEG-Protokolle

Wohngeld/Instandhaltungsricklage
Die Nebenkostenabrechnungen:der.zu bewertenden Wohneinheit fUr die Jahre 2021 und 2022

Eigentumswohnung liegen zurWertermittlung vor.

Das monatliche Hausgeld betrug im Jahr. 2021 rd. 133.-€ zzgl. rd. 62 € als Einzahlung in die In-
standhaltungsricklage ‘und.im Jahr 2022.rd. 173 € zzgl. rd. 62 € als Einzahlung in die Instandhal-
tungsricklage. Das Wohngeld liegt im_durchschnittlichen Rahmen.

Die Instandhaltungsricklage betragt laut Nebenkostenabrechnung zum 31.12.2022 fUr die ge-
samte WohneigentUmergemeinschaft.rd.:146.000 €.

WEG-Protokolle
Die Protokolle der vergangenen-EigentUmerversammlungen (10.11.2022 und 16.11.2023) liegen

zur Wertermittlung'vor. Zum Wertermittlungsstichtag sind keine Sanierungs- oder Modernisie-
rungsmaBnahmen:durch die Wohneigentimergemeinschaft beschlossen worden, die durch
eine wesentliche Sonderumlage der EigentUmer finanziert werden mussen.

5.9 Zusdtzliche Angaben

- Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

- Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden.

- Maschinen- und Betriebseinrichtungen, die in der Wertermittlung zu berUcksichtigen
waren, sind nicht vorhanden.
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6. WOHNFLACHE

Die nachstehenden Fldchenangaben wurden den eingeholten Unterlagen und des bemaBten
Grundrisses entnommen sowie in Teilen nachgemessen. Die Genavuigkeit der ermittelten FIG-
chen ist fUr den Zweck der Wertermittlung ausreichend.

Die Wohnfl&chenberechnung erfolgt nach Wohnfldchenverordnung. Die Be-
rechnung erfolgt aus FertigmaBen sowie auf der Grundlage-der Bauzeich-

Anmerkungen nungen und Bauunterlagen. Die Fliidchen wurden vor Ort auf-Plausibilitat ge-
pruft. Der Balkon wird mit einem Viertel seiner Grundfldche bericksichtigt.
Zimmer- Raumbezeichnung Lange Breite Wohnwert-. Wohnflache
Nr. [m] [m] faktor [m?]
Flur 7,31 1,30 1,00 9,49
1 Flur gesamt 9.49
Kinderzimmer 4,00 3.03 1,00 12,10
2 Kinderzimmer gesamt 12,10
Schlafzimmer 4,00 4,14 1,00 16,57
: Schlafzimmer gesamt 16,57
Wohnzimmer 3.99 5,15 1,00 20,54
4 Wohnzimmer gesamt 20,54
Kiche 2,43 4,54 1,00 11,04
° Kiche gesamt 11,04
Badezimmer 2,44 1.75 1,00 4,26
6 Badezimmer -0,27 0,69 1,00 -0,19
Badezimmer gesamt 4,07
Balkon 2,18 2,89 0,25 1,58
’ Balkon gesamt 1,58
> Wohnfldche gesamt 75,39

Ausfertigung PDF Seite 25




AZ:2K 52/24

Hasenrichte 16, 79639 Grenzach-Wyhlen TORSTEN TEPEN

7. MARKTSITUATION

In den vergangenen Jahren ist der Immobilienmarkt von Investoren als Uberwiegend sichere
Kapitalanlage gesehen worden, was sich bis zur Mitte des Jahres 2022 fortgesetzt hat. Der In-
vestitionsgrund fUr Kapitalanleger war eine gegebenenfalls zu erwartende Wertsteigerung so-
wie ein gedndertes Investitionsverhalten im Hinblick auf die Wirtschaftslage (Inflationsschutz).

Aufgrund der im zweiten Halbjahr 2022 eingetretenen wirtschaftlichen und auch poalitische Ri-
siken, wurde die gesicherte Einschatzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung deutlich
erschwert. Die Folgen der Corona-Pandemie, steigende Finanzierungszinsen und Baukosten in
Verbindung mit dem aktuellen Ukraine Krieg sowie der Konflikt im Nahen Osten bewegen die
Marktteiinehmer und werden sich auf das zukUnftige Markigeschehen niederschlagen. Die
Fortsetzung des langjéhrigen und breit getragenen Marktaufschwungs erscheint. insofern zu-
nehmend fraglich. Die Unvorhersehbarkeit des Konflikts, die weltweiten Auswirkungen und der
ungewisse Zeitfrahmen bis zur Losung des Konflikts fUhren dazu, dass-der Wert des Bewertungs-
gegenstandes unter diesen Rahmenbedingungen dem Risiko einer erhéhten Volatilitat unter-
liegt.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfigung stehenden Marktdaten her-
angezogen und objektspezifisch, unter BerUcksichtigung der akfuellen Situation, gewurdigt.

8. WERTERMITTLUNG

8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

GemdB § 6 Abs. 1T ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das

- Vergleichswertverfahren(§§ 24 =26 ImmoWertV-2021)
- Erfragswertverfahren-(§§ 27 — 34 ImmoWertV 2021)
- Sachwertverfahren (§§ 35 <39 ImmoWertV 2021)

oder mehrere dieserVerfahren heranzuziehen:

GemdB § 6 ImmoWertV 2021.istidas Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter der Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden-Gepflogenheiten, der-BerUcksichtigung des Einzelfalls, der allgemeinen Werte-
verhdlinisse und einzelner-Grundsticksmerkmale sowie den zur Verfiugung stehenden Daten
wdhlen.

Anhand der vorherrschenden Literatur soll der Verkehrswert fUr Eigentumswohnungen aus dem
Vergleichswertverfahren abgleitet werden’.

Der Vergleichswert bildet das Marktgeschehen ab und wird aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Vergleichsobjekte und das
Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Die vor-
herrschende Literatur gib hierbei eine Anzahl von 5 bis 10 Vergleichspreisen als ausreichend

7Vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der Im-
moWertV, 10., vollst. Aufl., K&ln 2023, S. 912 ff

Ausfertigung PDF Seite 26




AZ: 2K 52/24
Hasenrichte 16, 79639 Grenzach-Wyhlen TORSTEN TEPEN

vor.8 Nach Meinung des Sachversténdigen sind jedoch 8 bis 14 Vergleichspreise in der Werter-
mittlung zu berucksichtigen, da hierdurch ein gesichertes Ergebnis unter BerGcksichtigung der
deskriptiven statistischen Methode erreicht werden kann.?

Die teilweise vorhandene Forderung, dass aus rein statistischer Sicht 30 und mehr Vergleichs-
preise aufzufUhren sind, ist im Rahmen eines Sachverstdndigengutachtens regelmdaBig nicht zu
erfUllen. Entscheidend ist nicht allein die Anzahl der ausgewdhlten Vergleichspreise, sondern
die hinreichende Ubereinstimmung respektive die Genauigkeit der Daten, die durch einfache
statistische Methoden z.B. Ermittlung der Standardabweichung oder Berechnung-des mittleren
Fehlers des Mittelwertes gepruft werden kénnen.

Es ist zuldssig, Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten-heranzuziehen, wenn
sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick liegt, nicht genigend Vergleichspreise finden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen-geeignete
Vergleichsfaktoren (z.B. Erfragsfaktor, Gebdudefaktor) zur Anwendung kommen. Der Ver-
gleichswert ergibt sich dann z.B. durch eine Vervielfachung des jéhrlichen-Erfrags des Bewer-
tungsobjektes mit dem Vergleichsfaktor.

Die Wertermittlung fUr Eigentumswohnungen aber auch fUr typisierte-Gebdude, wie z.B. Rei-
henhduser, erfolgt regelmdBig im Vergleichswertverfahren. Als:Bezugseinheit ist hier der Preis
pro m2 Wohn- oder Geschossfléiche (€/m?) als marktorientiert anzusehen:

Als Datenquelle ist insbesondere die von der-Geschéfisstelle des zustGndigen Gutachteraus-
schusses gefihrte Kaufpreissammlung zu benennen. Unterstitzend ké&nnen hilfsweise auch wei-
tere Datenquellen, z.B. Veroffentlichungen von renommiertenimmobiliengesellschaften bis hin
zU eigenen Auswertungen von Angeboftspreisen; herangezogen werden.

Auf die Ermittlung des Erfrags-1nd.Sachwertes kann verzichtet werden, da im vorliegenden Fall
(Eigentumswohnung, eigengenutzt bzw.-bezugsfrei) Uber das Ertrags- und Sachwertverfahren
keine marktgerechten Ergebnisse erzielt-werden.

8.2 Anpassung Vergleichsobjekte

Bei der Auswahl-der Vergleichsobjekte istinsbesondere auf die Vergleichbarkeit der Teilnutz-
werte z.B. Gebdudeart, Ausstattung, GréBe, Beschaffenheit und Lage zu achten. Durch die
Auswahl einer.ausreichenden Anzahl:an-qualitativen Vergleichspreisen wird das Marktgesche-
hen durch den ermittelten Vergleichswert abgebildet.

Die: ausgewdhlten Vergleichsobjekte mussen, wie vorstehend erwdhnt, eine hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt aufweisen. In der Regel sind jedoch zwischen Ver-
gleichsobjeki und Bewertungsobjekt Unterschiede in den wertbestimmenden Gebd&ude- und
Grundstucksmerkmalen vorhanden. Diese sind entsprechend durch Zu- und Abschlége zu be-
rGcksichtigen.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Anpassung der Vergleichsobjekte an das Bewertungsobjekt
primdr durch die Auswahl der Vergleichsobjekte. Diese werden dahingegen gefiltert, dass eine

8Vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der Im-
moWertV, 10. vollst. Aufl., K&ln 2020, S. 1355

? Siehe hierzu Beschluss des BGH vom 03.08.2021, VIII ZR 88/20
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maéglichst hohe Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt bereits vorhanden ist. Sollten dar-
Uber hinaus weitere Anpassungen notwendig sein, werden die Vergleichsobjekte mittels einer
Anpassung hinsichtlich der wertbestimmenden Teilnutzwerte angepasst.

Die Summe der Zu- und Abschl&ge sollte hierbei eine bestimmte Grenze nicht Uberschreiten,
da dann nicht mehr von einer Vergleichbarkeit ausgegangen werden kann. Die Rechispre-
chung gibt eine Grenze von 20 bis 30 %' und die vorherrschende Fachliteratur von 30 bis 45
%11 vor. Nach Meinung des Sachverstdndigen sollten die pauschalen Zu- und-Abschléage, die
zumeist auf Schatzungen und Marktbeobachtungen beruhen, eine Grenze:von 20 % nicht
Uberschreiten, da eine Vergleichbarkeit bereits beim Erreichen dieser Grenze fraglich erscheint.

Aus der statistischen Auswertung der objektsperzifisch angepassten Vergleichspreise-ergibt sich
eine Bandbreite der Kaufpreise, aus der das arithmetische Mittel zu-ermittelntist.-Dieses stellt
den vorlaufigen Verfahrenswert (vorlGufigen Vergleichswert) dar.

Zusatzlich zu der objektspezifischen Anpassung der Teilnufzwerte der Vergleichspreise wird im
weiteren Verlauf das wissenschaftlich anerkannte Zieloaumverfahren!2iangewendet. Hierbei
handelt es sich um eine Nutzwertanalyse, bei der ausgehend. vom>Mittelwert Zu- und Ab-
schldge methodisch erhoben werden, um eine exakte Einordnung des zu.ermittelnden Ver-
gleichswertes innerhalb der zuvor erhoben Kaufpreisspanne zu.gewdhrleisten: Die qualitativen
Unterschiede der Vergleichsobjekte zum Bewertungsobjekt werden durch ein spezifisches
Punktesystem gewuUrdigt. Der Nutzwert eines:Grundstucks wird in die Nufzwerte Ausstattung,
Lage und Gebdude/Wohnanlage aufgegliedert.

Das Zielbaumverfahren stellt jedoch kein separates Wertermittlungsverfahren dar, sondern le-
diglich einen methodischen Ansatz innerhalb-des Vergleichswertverfahrens. Der Sachverstén-
dige bewegt sich somit mit der Wertermittlung'innerhalb.des gesetzlich normierten Vergleichs-
wertverfahrens gemdaB ImmoWertV 2021.-Die entscheidende Voraussetzung zur Anwendung
des Zielbaumverfahrens:ist;.dass die BezugsgréBe, auf die der Zielbaum aufbaut, sachgerecht
nach dem Vergleichswertverfahren lermitteltcwurde. Sofern diese Voraussetzung erfullt wird
(Verkehrswertgutachten: recherchierte Vergleichspreise) handelt es sich beim Zielbaumverfah-
ren um eine Methode als Bestandteil des Vergleichswertverfahrens gemaB ImmoWertV 2021,
das durch die Rechtsprechung abgesichert ist, um im Rahmen der Wertermittlung einen ge-
nauen, markigerechten Wert zu ermitteln.

10 Vgl. BGH-Urteil vom 28.06.1966 — VI ZR 287/64

1 vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der Im-
moWertV, 10., vollst. Aufl., K&ln 2023, S. 1350 f.

12 vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der Im-
moWertV, 10., volist. Aufl., K&ln 2023, S.1538 sowie Seitz, Wolfgang, Wertermittlung oder Willkire, Grundsticksmarkt und
GrundstUckswert, 2011, Ausgabe 4, S. 216 ff. und Seitz, Wolfgang, Das Zielbaumverfahren im Rahmen der Wertermitt-
lung von Grundsticken, Grundsticksmarkt und Grundstickswert, 2024, Ausgabe 1, S. 11 ff.
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8.3 Auswahl der Vergleichsobjekte

Die Auswahl der Vergleichsobjekte erfolgt anhand der vom zust&ndigen Gutachterausschuss
Rheinfelden abgefragten Kaufpreise.

FUr die vorliegende Wertermittlung der Wohneinheit Nr. 66 liefert die Abfrage aus der Kaufpreis-
sammlung der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses Rheinfelden vom 27.11.2024 insge-
samt 16 Kauffdlle fir Wohneigentum, die folgenden Auswahlkriterien genigen;

- Vergleichszeitraum vom 01.01.2021 bis 09.01.2024
- Ortsteile Grenzach

- Wohnflache 60 bis 110 m2

- Baujahr 1960 bis 1975

- exklusive PKW-Stellplatz/Garage

- Balkon und Keller vorhanden

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Abfrageergebnisse der Kaufpreissammlung:
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Vergleichsobjekte
Keller
Nr. | StraBe Oristeil Art | Baujahr | Objektlage | Jahr | / Bal- | Wfl. | Kaufpreis | KP/m? Wfl.
kon in €
1 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2021 ja 96,00| 270.000 € 2.813
2 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2021 ja 196,00| 290:000.€ 3.021
3 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2021 ja 61,004 195.000 € 3.197
4 | Hasenrichte | Grenzach | MFH| 1963 oG 2022 ja 16100 229.000€ 3.754
5 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2022 ja 63,00.195.000 € 3.095
6 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2022 ja 1163,00| 200.000 € 3.175
7 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2022 ja 196,00 150.000 € 1.563
8 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2022 ja 74,00 | 229.000 € 3.095
9 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1 1963 oG 2023 ja 196,57 | 320.000 € 3.314
10 | Hasenrichte | Grenzach | MFH |* 1963 oG 2023 ja |74,00| 193.500 € 2.615
11 | Hasenrichte | Grenzach'| MFH | =1963 oG 2023 ja 96,57 | 320.000 € 3.314
12 | Hasenrichte | Grenzach | MFH| 1963 oG 2023 ja 74,00 | 193.500 € 2.615
13 | Hasenrichte | Grenzach{ MFH"{. 1963 oG 2023 ja 74,24 | 265.000 € 3.570
14} Hasenrichte.|-Grenzach | MFH | 1963 oG 2024 ja 86,77 | 220.000 € 2.535
15 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2024 ja |97,00| 250.000 € 2.577
16 | Hasenrichte | Grenzach | MFH | 1963 oG 2024 ja 188,62 250.000 € 2.821
Abkirzungen
Art Gebdudeart
Jahr Vertragsjahr
MFH Mehrfamilienhaus
oG Obergeschoss
WAL WohnflGche
Keller/Balkon | Keller und Balkon vorhanden
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8.4 Anpassung der Vergleichsobjekte

Der Kaufpreis des Verkaufsobjektes Nr. 3 wurde inkl. eines Sondereigentums an einer PKW-Ga-
rage angegeben (205.000 €). GemdanB der Auskunft des Gutachterausschusses Rheinfelden wer-
den derartige PKW-Garagen in der vorhandenen Lage mit einem Zeitwert von 10.000 € einge-
schatzt. Der Kaufpreis Nr. 3 wurde um diesen Betrag entsprechend bereinigt und in der vorge-
nannten Tabelle mit 195.000 € eingefugt.

Der Kaufpreis Nr. 7 beinhaltet gemdaB der Auskunft des Gutachterausschusses:Rheinfelden le-
diglich einen % Anteil an dem Wohneigentum. Hierdurch und durch den im-Vergleich zu den
Ubrigen Kaufpreisen erheblich niedrigeren Kaufpreis, sind in diesem Fall ungewohnlich Verhalt-
nisse im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr zu vermuten, weshalb dieser vorab eliminiert-und in
der folgenden Bewertung nicht weiter berUcksichtigt wird.

Die Anpassung der Vergleichsobjekte Nr. 1 bis 6 und 8 bis 16:an-.das Bewerfungsobjekt erfolgt
gemdanB den Erlduterungen unter Punkt 8.2.

Ausstattung (AF)

Bei der Beurteilung des jeweiligen Ausstattungsstandards sind insbesondere Abweichungen
(z.B. Konstruktion der Fenster, Art der Boden, Ausstattung der Sanitarrdume, Einrichtung der KU-
che, Art der Beheizung, Sondereinrichtungen.und'Nutzung von-Nebenfldchen) der Vergleichs-
und Bewertungswohnung zu bericksichtigen, da diese in.der Regel einen Einfluss auf die Hohe
des Kaufpreises haben. Dies gilt auch fur.das Vorhandensein eines.der Wohneinheit zugeh&ri-
gen, abgeschlossenen Kellerraums oder eines Balkons/Terrasse.

Der Teilnutzwert Ausstattung wird anhand der bei.der Ortsbesichtigung vorgefundenen Tatso-
chen sowie den vorliegenden Unterlagen erfasst, festgestellt und beurteilt. Um das Marktge-
schehen entsprechend abbilden zu kénnen, sollen moglichst nur Vergleichspreise in die Ver-
gleichswertermittlung einbezogen werden; die eine Uberwiegende Vergleichbarkeit mit dem
Bewertungsobjekt aufweisen.

Der Sachverstandige-geht davon aus, dass die Vergleichsobjekte einem der zu bewertenden
Wohneinheit entsprechenden oder nicht wesentlich abweichenden Ausstattungsstandard ver-
fugen. Alle Vergleichsobjekte-besitzen, anlog zur Bewertungswohneinheit, zudem Uber einen
abgeschlossenen Kellerraum und-einen Balkon.

FUr die verbleibenden ausgewdhlien Vergleichsobjekte bedarf es daher keiner Standardan-
passung aufgrund:-abweichender Kriterien der Ausstattung.

Differenzierte "Anpassungen aufgrund abweichender Ausstattungsmerkmale zwischen den
Vergleichsobjekten und dem Bewertungsobjekt erfolgen innerhalb des Zieloaumverfahrens.

Gebdudeart (GA)

Bei der Beurteilung des Teilnutzwertes gilt es zu unterscheiden, in welcher Gebdudeart sich die
zuU bewertende Wohnung befindet. Diese kann z.B. in einem Mehrfamilienhaus, Hochhaus, Ein-
familienhaus oder einem Wohn- und Geschdaftshaus integriert sein. Bei der Auswahl der Ver-
gleichspreise ist zu berUcksichtigen, dass Wohnungen, die sich in unterschiedlichen Gebdude-
arten befinden, unter Umstdnden nicht vergleichbar sein kbnnen, da die Gebd&udearten un-
terschiedliche Teilmdarkte darstellen (z.B. Hochhaus und Einfamilienhaus).
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Weiterhin ist auch die Eigenart der Wohneinheit z.B. als Maisonette-, Etagen-, Dachgeschoss-
oder Souterrainwohnung ein Kriterium, das es in der Bewertung des Teilnutzwertes und auch
der Auswahl der Vergleichspreise zu berUcksichtigen gilt. DarUber hinaus kbnnen weitere wert-
bestimmende Eigenarten als Kriterien zur Bewertung des Teilnutzwertes Gebdudeart (im vorlie-
genden Fall: Lage des Bewertungsobjektes innerhalb des Gebdudes) herangezogen werden.

Die 0.g. Vergleichsobjekte befinden sich ausschlieBlich in vergleichbaren Mehrfamilienh&usern.

FUr die verbleibenden ausgewdhlten Vergleichsobjekte bedarf es keiner Anpassung aufgrund
abweichender Kriterien der Gebd&udeart, da diese sich analog zum Bewertungsobjekt in Mehr-
familienhdusern sowie in vergleichbaren Geschosslagen befinden.

GroBe (WF)

Grundsatzlich ist am Wohnungsmarkt zu erkennen, dass fir Wehnungen mit-einer Wohnfldche
von weniger als 30,00 m2, unabhdngig des jeweiligen Baujahres; die hdchsten Preise pro m2
Wohnfldche gezahlt werden. In der Folge nehmen die Kaufpreise pro m2Wohnflache stetig ab.

Nach Meinung des Sachverstdndigen hat sich in der Beobachtung des Wohnungsmarktes ge-
zeigt, dass sich eine Abweichung der Wohnfldche auf den Kaufpreis pro m2 Wohnflche aus-
wirkt.

Die ausgewdhlten Vergleichsobjekte weisen eine Wohnfldche in einer Spanne von rd. 61 bis rd.
97 m2auf.

Den jeweiligen Wohneinheiten wird' gemaB ihrer- GroBe ein:Umrechnungskoeffizient, wie folgt,
zuordnet und im Anschluss in das-Verhdaltnis zum-Umrechnungskoeffizienten der zu bewerten-
den Wohneinheit (0,98) gesetzt: 13

Wohnungsgrofe-in:m2 Umrechnungskoeffizient
rd. 60,00 1,02
rd. 70,00 1,00
rd.:80,00 0,98
rd. 90,00 0,96
rd. 100,00 0.95

Durch das. Verhdltnis der Umrechnungskoeffizienten ergibt sich eine prozentuale Anpassung.

Beschaffenheit (B)

Die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ist anhand der Bauunterlagen und der bei der Orts-
besichtigung vorgefundenen Eigenschaften festzustellen, hierbei sind z.B. die Konstruktfions-
merkmale des Gebdudes, die Baualtersklasse, der Modernisierungsgrad, die Qualitat der Bau-
materialien, die Raumaufteilung, die Fassadengestaltung (insbesondere bei Altbauten) und
den Gesamteindruck zu berGcksichtigen. Die ausgewdhlten Vergleichspreise sollen eine dem
Bewertungsobjekt vergleichbare oder zumindest nicht wesentlich abweichende Beschaffen-
heit vorweisen.

B vgl. u. a.Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der Im-
moWertV, 10., vollst. Aufl., K&ln 2023, S. 1553
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Im vorliegenden Fall wurden nur Vergleichspreise ausgewdahlt, die mit der Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes (Baujahresgruppe 1960 bis 1975) vergleichbar sind. Es bedarf daher keiner
Standardanpassung der Vergleichspreise aufgrund abweichender Kriterien der Beschaffen-
heit.

Lage (LF)

Die Lage des Bewertungsobjektes ist als entscheidendes Bewertungskriterium anzusehen. Diese
wird aufgrund des differenzierten Markteinflusses in kaufpreisrelevante Einzelfaktoren aufgeteilt,
um die entsprechenden Vor- und Nachteile der spezifischen Lage bestimmen-zu-kénnen.

Bei der Auswahl der Vergleichspreise ist darauf zu achten, dass die Vergleichsobjekte und das
Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende wertbestimmende. Grundsticksmerkmale
aufweisen. Sollten in dem Lagegebiet des Bewertungsobjektes keine ausreichende Anzahl an
Vergleichspreisen aufzufinden sein, kbnnen aus vergleichbaren-Gebieten Vergleichspreise her-
angezogen werden.

Alle Vergleichsobjekte befinden sich im unmitteloaren Umfeld der zu:bewertenden Wohnein-
heit, weshalb es keiner Anpassung aufgrund abweichender Lagemerkmale bedarf.

Konjunkturelle Anpassung
Die Verkdaufe der vorgenannten Vergleichsobjekte datieren-aus den Jahren 2021 bis 2024.

GemdaRB § 7 Abs. 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 35 Abs. 3 5.2 ImmoWertV 2021 ist in
jedem Fall zu prufen, ob die allgemeinen Werteverhdlinisse nach § 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021
ausreichend berUcksichtigt wurden. Sollte ein weiterer Anpassungsbedarf festgestellt werden,
sind marktgerechte Zu- oder Abschldge (Marktanpassung) vorzunehmen.4 Demzufolge ist zu
prifen, inwieweit sich die Werteverhdlinisse zwischen den-Daten der Verkdufe der Vergleichs-
objekte und dem Wertermittlungsstichtag. (26.11.2024).verandert haben.

GemaB des Jahresberichtes 2023 des benachbarten Gutachterausschusses der Stadt Lérrach
und Gemeinde Inzlingen sind bereits im Jahr 2022 die Anzahl der Verkdufe im Vergleich zum
Jahr 2021 um 26,00 %)auf den-tiefsten Stand seit 20 Jahren gesunken, wobei die zugehdérigen
Geld- und Flachenumsdatze-um: 37 bzw. 14-% ebenfalls rickl&ufig waren. Auch im Immobilien-
teilmarkt der Eigentumswohnungen (Neubauwohnungen) ist die Zahl der verkauften Einheiten
in den Jahren 2021 und:2022 im Vergleich zu den Jahren 2019/2020 rGckldufig. Es ist jedoch fir
den Zeitraum 2021/2022 ein Preisanstieg in diesem Segment (Neubauwohnung, durchschnittli-
che WohnungsgroBe 90 m2) von rd. 18 % im Verhdltnis zum vorherigen Ermittlungszeitraum zu
erkennen.

Anhand'des:immobilienpreisindex des Verbandes deutscher Pfandbriefbanken (vdP Research
2023) fur-Eigentumswohnungen in Deutschland ist zu erkennen, dass sich dieser seit dem 3.
Quartal 2022 in einem Abwartstrend befindet, was sich auch im Jahr 2023 und 2024 fortgesetzt
hat.

Der Immobilienpreisindex sank in diesem Zeitfraum von rd. 200,0 (Basis 2010=100) auf rd. 186,0
(Basis 2010=100), was einer prozentuellen Entwicklung von rd. minus 8,00 % entspricht.

Dem Report des 2. Quartal 2024 (vdP Research 2024) ist zu entnehmen, dass der vdP-Immobili-
enpreisindex fur Eigentumswohnungen in Deutschland gegenutber dem 2. Quartal 2022 um rd.
8 % und im Vergleich zum 2. Quartal 2023 um rd. 4 % gesunken ist.

14 Val. hierzu Nr. 7.(2) ImmowertA

Ausfertigung PDF Seite 33




AZ: 2K 52/24
Hasenrichte 16, 79639 Grenzach-Wyhlen TORSTEN TEPEN

Der Index fur Eigentumswohnungen befindet sich zum Ende des 2. Quartals 2024 auf dem Ni-
veau des 2. Quartals Jahres 2021 mit fallender Tendenz.

Es ist dadurch ersichtlich, dass sich die Preise fur Eigentumswohnungen von dem Zeitpunkt der
Verkdaufe der Vergleichsobjekte (2021 bis 2023) bis zur Mitte des Jahres 2022 positiv entwickelt
haben, wobei ab diesem Zeitpunkt eine negative Tendenz vorhanden ist.

Anhand der Erlduterungen unter Punkt 7 (Marksituation) sowie den vorstehend genannten
Kennzahlen zeigt sich eine nicht eindeutige Tendenz der Marktentwicklung der Immaobilien-
preise im Segment des Wertermittlungsobjektes (Eigentumswohnungen) vom Datum-der Ver-
kaufe der Vergleichsobjekte bis zum Wertermittlungsstichtag.

Nachfolgende konjunkturelle Anpassungen im Sinne der Nr, 7:(2) ImmoWertA-werden nach
sachversténdigem Ermessen als sach- sowie marktgerecht erachtet und dementsprechend in
der Wertermittlung berGcksichtigt:

- Kaufpreise 1, 2 und 3: Vertragsjahr 2021, keine /Anpassung,-da sich das Preisniveau
zum Wertermittlungsstichtag in diesem Bereich befindet

- Kaufpreise 4, 5, 6 und 8: Vertragsjahr 2022, Anpassung - 8 %, um:das sinkende Preis-
niveau bis zum Niveau des Jahres 2021 zu erfassen

- Kaufpreise 9 bis 13: Vertragsjahr 2023, Anpassung - 4 %, um das sinkende Preisniveau
bis zum Niveau des Jahres 2021 zu-erfassen

- Kaufpreise 14 bis 16: Vertragsjahr 2024; keine Anpassung aufgrund der zeitlichen
N&he der Verkaufe zum Wertermittlungsstichtag

angepasste Vergleichsobjekte

Die unter Punkt 8.3 aufgefihrten, ausgewdhlten Vergleichsobjekte werden, gemdaB den vor-
stehenden Erlduterungen, mit Zu- und-Abschldgen (Standardanpassung) versehen und an das
Bewertungsobjekt angepasst.

Diese sind der nachstehenden Tabelle zu.entnehmen.
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Standardanpassung
Anpassungen
Nr. StraBe WHl. UK KP/m? KP/m? angepasst
A.WG. Konj. Summe
1 Hasenrichte | 96,00 | 0,95 2.813 3% 0% 3% 2.899
2 Hasenrichte | 96,00 | 0,95 3.021 3% 0% 3% 3.113
3 Hasenrichte | 61,00 | 1,02 3.197 -4% 0% -4% 3.066
4 Hasenrichte | 61,00 | 1,02 3.754 -4% -8% =12% 3.301
5 Hasenrichte | 63,00 | 1,02 3.095 -4% -8% -12% 2.721
) Hasenrichte | 63,00 | 1,02 3.175 -4% -8% -12% 2.791
8 Hasenrichte | 74,00 | 1,00 3.095 2% -8% -10% 2.784
9 Hasenrichte | 96,57 | 0,95 3.314 3% -4% -1% 3.283
10 Hasenrichte | 74,00 | 1,00 2615 -2% -4% -6% 2.457
1 Hasenrichte | 96,57 20,95 3.314 3% 4% -1% 3.283
12 Hasenrichte { 74,00.| 1,00 2.615 2% -4% -6% 2.457
13 Hasenrichte{..74,24 | 1,00 3.570 -2% -4% -6% 3.354
14 Hasenrichte | 86,77:1.0,96 2.535 2% 0% 2% 2.587
15 Hasenrichte~'{ 97,00 | 0,25 2.577 3% 0% 3% 2.656
16 Hasenrichte | 88,62 | 0,96 2.821 2% 0% 2% 2.879
Abkirzungen
UK Umrechnungskoeffizient Wohnfl&che
AWG. Anpassung WohnungsgréBe
Kon;. Konjunkturelle Anpassung
KP/m?2 Kaufpreis pro m2 Wohnfléche

Ausfertigung PDF Seite 35




AZ:2K 52/24

Hasenrichte 16, 79639 Grenzach-Wyhlen TORSTEN TEPEN
Auswertung

Minimum 2.457
Maximum 3.301
Mittelwert 2.935
Standardabweichung (§) 279
2-fache Standardabweichung (2-Sigma) 558
Variationskoeffizient (Standardabweichung / Mittelwert) ;10
obere Bandbreite, Mittelwert + 2 Sigma 3.493
untere Bandbreite, Mittelwert - 2-Sigma 2.377
obere Bandbreite, Mittelwert + 30 % 3.815
untere Bandbreite, Mittelwert - 30 7% 2.054

Je nach Tendenz der Haufigkeit der Vergleichswerte wird 'der Mittelwert entweder ndher an
dem unteren oder oberen Spannenwertt liegen. Es hat sich nach Marktbeobachtungen sowie
unter BerUcksichtigung der Fachliteraturbewdhrt, eine erhebliche Abweichung eines einzelnen
Vergleichswertes gegenuber dem-Mittel aller in Befracht kommenden Vergleichspreise durch
Eliminierung zu berdcksichtigen-(Kappung von Exirem- bzw: AusreiBerpreisen). Dabei stellt die
Standardabweichung (S), mit der die durchschnittliche Streuung der Einzelwerte um das arith-
metische Mittel veranschaulicht wird, ein geeignetes Instrument dar, um Extremwerte ausschei-
den zu lassen.

Ein geeignetes Mittel:zur Identifizierung der Exirem-/AusreiBerpositionen ist die Anwendung der
»2-Sigma-Regel’ . Bei dieser werden Vergleichspreise als AusreiBer festgelegt, die um mehr als
die zweifache Standardabweichung vom arithmetischen Mittel abweichen. Eine Normalver-
teilung der Daten vorausgesetzt.

Alternativ kbnnen AusreiBer durch eine Eliminierung von denjenigen Preisen identifiziert werden,
die mehr als 30 %.vom arithmetischen Mittel abweichen. Nach Meinung des Sachverstdndigen
undider praktischen Erfahrung fohrt die Eliminierung von AusreiBern/Extremwerten, die mehr als
30 % vom:arithmetischen Mittel abweichen zu einer héheren Aussagekraft der Ergebnisse.
Samilicheangepasste Kaufpreise weichen nicht um mehr als 30 % vom arithmetischen Mittel-
wert ab und verbleiben somit in der Stichprobe. Die Qualitét der herangezogenen Daten kann
bzgl. der Aussagefdhigkeit anhand des Variationskoeffizienten ersichtlich gemacht werden.

Der Variationskoeffizient (V) der Stichprobe errechnet sich als Quotient aus Standardabwei-
chung (S) und arithmetischen Mittel. Je gréBer dieser Wert ist, umso mehr streut die Datenbasis
und ist inhomogen. Ergebnisse von V > 0,4 sind zu verwerfen, gute Ergebnisse liegen bei V <0,2
vor. Im vorliegenden Fall betrégt der Variationskoeffizient der angepassten Vergleichspreise
0,10. Somit ist das qualitative Ergebnis der Stichprobe als gut zu werten.
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An dieser Stelle ist jedoch kritisch anzumerken, dass die statistischen Voraussetzungen der
stochastischen (zufalligen) Verteilung bei einer Mietpreisermittiung oder einer Kaufpreisabfrage
im Rahmen eines Sachverst@ndigengutachtens in der Regel nicht vorliegen. Es verbleibt somit
eine statistische Unsicherheit. DarUber hinaus ist zu beachten, dass auf dem Immobilienmarkt
haufig zu beobachten ist, dass fUr absolut Gleichwertfiges Verschiedenes gezahlt wird und die
praktische Wertermittlung von Toleranzen bestimmt wird, die die Ermittflung von prazisen Ergeb-
nissen deutlich erschwert. Folglich kénnen bei der bestehenden Inhomogenitéat des Wohnungs-
markts keine zu hohen Anforderungen an statistisch komprimierte Zahlenreihen-gestellt werden.

Ergebnis der Anpassung der Vergleichsobjekte

Aus den Vergleichsobjekten und den folgend angepassten Kaufpreisen:ergibt sich-der Mittel-
wert, der den vorldufigen Vergleichswert darstellt. Zudem stellt sich eine statistisch begrindete
Bandbreite der Kaufpreise dar.

Der Mittelwert der an das Bewertungsobjekt angepassten Vergleichspreise betragt 2.935 €/m?
Wfl., wobei die Spanne von 2.457 bis 3.301 €/m2 Wfl. reicht.

8.5 Nutzwertanalyse (Zielbaumverfahren)

GemdanB den Erlauterungen in Punkt 8.2 wird im Nachgang der:Anpassung-der Vergleichsob-
jekte das Zielbaumverfahren angewendet, um, ausgehend vom Mittelwert; eine exakte Ein-
ordnung des zu ermittelnden Vergleichswertes innerhalb der zuvor-erhoben standardange-
passten Kaufpreisspanne zu gewdhrleisten. Die qualitativen Unterschiede der Vergleichsob-
jekte zum Bewertungsobjekt werden durch-ein spezifisches Punktesystem gewUrdigt.

Die Nufzwerte des Bewertungsgrundsticks werden in die Teilnutzwerte Lage, Wohnung und
Gebdude aufgegliedert und nachfolgend dargestellt.
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Wertanteile Nutzwertanalyse

Bewertung Lage Punkte Werlfaktor Gesamtpunkizahl
Kriterium Zentralitat 20,00
Immissionen 40,00
Einkaufsmoglichkeiten 10,00
éffentlicher Nahverkehr (OPNV) 10,00
Individualverkehr (MIV) 10,00
Naherholung 10,00
Summe 100,00 0,30 30,00
Bewertung Wohnung Punkte  Wertfaktor- —~Gesamtpunkizahl
Kriterium Ausstaftung 60,00
Bad 20,00
Kdche 20,00
Wohnung allgemein 20,00
Grundiriss / Zuschnitt 10,00
Belichtung / Besonnung 10,00
Aussicht 10,00
Zustand der Wohnung 10,00
Summe 100,00 0,40 40,00
Bewertung Gebdude Punkte .. Werlfaktor - Gesamtpunkizahl
Kriterium Gebdudezustand 30,00
Wdarmeddmmung 20,00
Kellerverschlag 10,00
zusdtzliche RGume 10,00
AuBenbereich 10,00
Stellplétze auf-dem Grundstick 20,00
Summe 100,00 0,30 30,00
Gesamisumme 1,00 100,00

Die maximal erreichbare:Punktzahl betrdgt somit-100-Punkte, dies entspricht einer Anpassung
von 100 % innerhalb, der-angepassten Kaufpreisspanne. Unter Berucksichtigung der Ublichen
Gepflogenheiten im-gewodhnlichen Geschaftsverkehr erfolgt die Orientierung zun&dchst am an-
gepassten Mittelwert (arithmetisches Mittel).der Vergleichsobjekte. Es wird davon ausgegan-
gen, dass dieser-Mittelwert, dem einer- Wohnung mit typisch durchschnittichen Merkmalen im
relevanten Wohnlagebereich, entspricht. Wenn die jeweilige Merkmalsausprégung des Bewer-
tungsobjektes mit der.des Vergleichsobjektes identisch ist, wird dies mit einer neutralen Punki-
zahl 0 gewertet. Abweichungen werden mit Zu- oder Abschl@gen gewUrdigt. Interpolationen
innerhalb derWertungsmerkmale sind mdglich. Kdnnen fUr eine oder mehrere Merkmalsaus-
pragungen keine-Aussage gemacht werde, wird dies ebenfalls mit neutraler Punktzahl von 0
bewertet.

Die erhobenen Zu- oder Abschlége fUhren in der Regel zu einer Abweichung vom standardan-
gepassten Mittelwert der Kaufpreisspanne. Ist das Ergebnis der gesamten Zu- und Abschldage
der Nutzwertanalyse positiv, so wird der errechnete prozentuale Zuschlag auf die obere Band-
breite vom Mittelwert bis ,Maximum* erhoben. Analog erfolgt die Anrechnung eines im Ergeb-
nis negativen Abschlages auf die untere Bandbreite vom Mittelwert bis zum ,Minimum®*. Die
Nutzwertanalyse der zu bewertenden Wohnung fur die jeweiligen Nutzwerte ist den nachfol-
genden Tabellen zu entnehmen.
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Nutzwertanalyse

Lage | Mikrostandard / Lagequalitat | Wertfaktor 0,3

TORSTEN TEPEN

Kriterium Merkmal Punkie | Bewertungsobjekt
bevorzugt, sehr zentral 20,00
Zentralitat normal 0,00 0,00
Stadt-Rand, Ortsteile -20,00
Ruhiglage, hier Interpol. 40,00
Immissionen normal, sonstige Immissionen 0,00 10,00
Lage an HauptverkehrsstraBe, deutlicher Verkehrsldrm -40,00
. ) Bahn gut fuBlaufig erreichbar, bis 500 m 10,00
°"e"(‘:'|frh(%’l,':l"vh)"e" Bus/StraBenbahn fuBléufig gu erreichbor 0,00 110,00
OPNV weiter als 500 m entfernt -10,00
Autobahn gut erreichbar, < 3,0 km 10,00
'“di"i‘z;\’ﬂ‘::}’)e’keh’ Autobahn > 3,0 km bzw. < 5,0 km 0,00 410,00
Autobahn > 5,0 km =10,00
Park/Grinfldchen gut fuBlaufig erreichbar, bis'ca. 1,0 km 10,00
Naherholung Normaler innerst&dtische Grinanteil 0.00 -10,00
Park > 1,0 km, geringer Grinanteil -10,00
sehr gut (Center) 10,00
Einkaufsmoglichkeiten | normal 0,00 0.00
Im Nahbereich benachteiligt -10,00
Summe +/- 100,00 -20,00
5 Wertfaktor 0,30
Prozentuale Anpassung (0,00 x 0,3)in % -6,00
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Nutzwertanalyse

Wohnung | Werifaktor 0,4

Kriterium Merkmal Punkte | Bewertungsobjekt
wohnwerterhéhende Faktoren, u.a. zusaizliche Objekte ( z.B.
! 20,00
Bidet)
Ausstattung Bad / - - - 20.00
wC entspricht angepassten Vergleichsobjekten 0,00 Y
wohnwertmindernde Faktoren, u.a. wirtsch. Uberalterung -20,00
wohnwerterhdhende Faktoren, u.a. vollstdndige Einbaukiche
in gutem Zustand, zusatzliche 20,00
. Markenobjekte
Ausstattung Kiche ¢, | deinbaukiche 0,00 =10.00
wohnwertmindernde Faktoren, u.a. wirtsch. Uberalterung, hier 20,00
Interpol. '
hochwertige Ausstattung, Parkett, frisch renovierte-Wdande/ 20.00
Decken, Einbaumobiliar, Stuck, Kamin ’
Ausstattung Woh- 110,00
nung allgemein Standard, entspricht angepassten Vergleichsobjekten 0,00 ’
wohnwertmindernde Faktoren, u.a. eingeschrénkte Raum- 20.00
héhe, wirtsch. Uberalterung, hier Interpol: ¢
modern und funktional, groBzUgige Raumaufteilung, modern,
. . 8 10,00
wie z.B. Split-Level oder Maisonette
Grundriss / Zuschnitt | normal 0,00 -10,00
nachteilig (Durchgangszimmer, gefangenes Zimmer, Uber-
/UntergroBe, hoher Nebenfldchenanteil, nur innenliegender| -10,00
Sanitdrirakt)
gut belichtet und besonnt 10,00
Bellchh:‘r:]gné Beson- normal, nur tempordre Beeintr&chtigungen 0,00 0,00
nachteilig, Verschattungen, Lage im UG -10,00
weitere Sichftstrecke, Blick. auf Annehmlichkeiten; Naturblick 10,00
Aussicht annehmioar./ normal 0,00 0,00
Aussicht ~auf Stéreinflissen, verdichte Bebauung, Innenhof- 110,00
lage '
Summe +/- 100,00 -50,00
5y Wertfaktor 0.40
Prozentuale Anpassung (-40,00 x 0,4) in % -20,00
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Nutzwertanalyse

Gebdude | Wertfaktior 0,3

Kriterium Merkmal Punkte Bewertungsob-
jekt
sehr gut, reprasentatives Objekt im Luxussegment 30,00
Gebdudezustand | 9ut. baualtersgerecht, entspricht angepassten VO 0,00 0.00
und Reprasentation eher schlechter Zustand, teils erhdhter Instandhaltungsrick- 230,00
stau, erhdhte Inst.-kosten DMS - ’
sehr gut, besondere MaBnahmen 20,00
Wérmedammung | 9t baualtersgerecht, entspricht angepassten VO 0,00 0,00
unterdurchschnittlich, u.a. schlechte Energieeffizienz, hier In- 20,00
terpolation ’
gerdumiger Keller, zwei Keller 10,00
Kellerverschlag bauzeitUblicher Kellerverschlag 0.00 0,00
kein Kellerverschlag -10,00
u.a. Fahrradkeller, zus. R&ume, ausreichend groB 10,00
susétzliche RGume Fahrradkeller oder addquat vorhanden, -ohne bes. Eigen- 0.00 0.00
schaften
weder Fahrradkeller, Waschkdche, sonst. RGume -10,00
gut nutzbare und neu angelegt Bereiche, Spielplatz, Aufent- 10,00
haltszonen :
AuBenbereich ortsUbliche AuBenanlage, bez. aufBaualtersklasse 0,00 0,00
ungepflegt AuBenanlage; keine Nutzbarkeit -10,00
PKW-Garage oder PKW-Stellplatz im Eigenfum 20,00
N Stellplatze auf Grundstick anmietbar-oder ausreichend im 0.00
Stellplatze auf dem | siroBenraum vornanden ' 0,00
Grundstick - ’
keine Stellplgtzeauf. dem Grundstick vorhanden, ange-
; : -20,00
spannte Stellplatzsituation
Summe +/- 100,00 0,00
5 Werlfaktor 0,30
Prozentuale Anpassung (10,00 x 0,3)'in % 0,00
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8.6 Ermittlung des vorldufigen Vergleichswertes

Nach der Anpassung der Vergleichsobjekte und der Nutzwertanalyse des Bewerfungsobjektes
errechnet sich der vorldufige Vergleichswert des Bewertungsobjektes, wie folgt:

Berechnung vorldufiger Vergleichswert

Summe der prozentualen Anpassungen gemaf Nutzwertanalyse

Anpassung Lage in % -6,00
Anpassung Wohnung in % -20,00
Anpassung Gebdude in % 0.00

Summe Anpassungen in % -26,00

Spanne der standardangepassten Vergleichsobjekte

Minimum in €/m? 2.457
Maximum in €/m? 3.301
Arithmetisches Mittel in €/m? 2.935
Differenzbetrag (arithmetischem Mittel - Minimum)-in-€/m? 478
Prozentuale Anpassung gem. Nutzwertanalyse in % -26,00
Betfragliche Anpassung (prozentuale Anpdassung gem. Nutzwertanalyse x Differenzbetrag) in 12499
€/m? b
vorl. Vergleichswert (arithmetisches Mittel - betragliche Anpassung)-in €/m? gerundet 2.811
Wohnflache Bewertungsobjekt in'm? 75,39
Betrag vorl. Vergleichswert (vorl. Vergleichswert x Wohnflache Bewertungsobjekt) in € 211.896

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts. derzu bewertenden Wohneinheit Nr. 66 erfolgte
in zwei Stufen (Anpassung der Vergleichspreise und Zielbaumverfahren/Nutzwertanalyse).

Die Anpassung wurde auf 15.geeignete Vergleichsobjekte, die aus der Kaufpreissammlung des
zust@ndigen-Gutachterausschusses Rheinfelden nach den Kriterien Vergleichszeitraum, Lage
innerhalb des Objektes,- Wohnflache, Ausstattung (Kellerraum, Balkon) und Baujahresgruppe
ausgewahlt wurden,» angewendet. Eine statistische Analyse (Berechnung Kaufpreisspanne,
arithmetisches Mittel, Standardabweichung und Variationskoeffizient) wurde durchgefUhrt und
eventuelle Extrem- oder AusreiBerwerte eliminiert. Die ermittelte Kaufpreisspanne stellt somit
eine Bandbreite Uberwiegend auftretender Kaufpreise dar.

Der vorstehend rechnerisch ermittelte vorldufige Vergleichswert der zu bewertenden Wohnung
Nr. 66 in Hohe von 2.811 €/m2 Wil. wird als ortsUblich, angemessen sowie marktUblich erachtet
und in Ansatz gebracht.
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8.7 Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale (BoG)

Nach den Vorgaben von § 8 ImmoWertV 2021 mussen auch die besonderen, bisher noch nicht
erfassten, objektspezifischen Grundsticksmerkmale bei der Wertermittlung erfasst werden. Dies
gilf insbesondere, wenn ein Merkmal in einer fUr diesen GrundstiGcksmarkt unUblichen Weise,
Auspragung oder Intensitat vorliegt oder wenn das Merkmal erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen bzw. Modellansatzen abweicht.!s

Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit-Nr. 8.(3).1 bis
8.(3).8 ImmoWertA sind smtliche besonderen objekispezifischen Grundstucksmerkmale (z.B.
besondere Erfragsverhdlinisse, Baumdangel/Bauschdden, Bodenverunreinigungen oder-grund-
stUcksbezogene Recht und Belastungen) zu bericksichtigen. Diese sind-.gemaB § 8 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 in Verbindung mit Nr. 8.2 ImmoWertA in der Weise bzw. Hohe zu berlcksichtigen,
die ihrem Werteinfluss auf dem GrundstUcksmarkt entspricht.

8.7.1 Baumdngel / Bauschdaden

Aufgrund der langjahrigen Nufzung weist die zu bewertende-Eigentumswohnung diverse Ge-
brauchsspuren und Abnutzungserscheinungen sowie einen Instandhalfungsrockstau unter an-
derem im Bereich der FuBbdden, Wand- und Deckenbekleidungen sowie Sanitdranlagen auf.

Die Gebrauchsspuren, Baumdangel/Bauschdden!s sowie der vorhandene Instandhaltungsrick-
stau sind teilweise in der Auswahl der Vergleichspreise bzw. in der Anpassung mittels der Nufz-
wertanalyse berUcksichtigt.

Nach Einsché&tzung des Sachverstandigen ist jedoch ein zusatzlicher, gesonderter Ansatz des
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Instandhaltungsrickstaus als marktgerecht anzuse-
hen.

Unter BerUcksichtigung-von-§ 8 Abs. 2 immoWertV:2021 in Verbindung mif Nr. 8.2 ImmoWertA
werden diese, wie folgt.angesetzt:

Ansaiz Instandhaltungsrickstay!”

Uberarbeitung FuBbdden 7.000,00 €
Ausbesserung Wand- und Deckenbekleidungen: 5.000,00 €
Erneuerung der Sanitéranlagen 5.000,00 €
Summe 17.000,00 €

8.7.2 Eintragungen Grundbuch Abteilung Il Lfd. Nr. 1 und 2

Die-im Wohnungsgrundbuch Blatt Nr. 825 Abteilung Il Lfd. Nr. 1 eingetragene Vormerkung zur
Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums im Falle der AusUbung des befristeten
Wiederkaufsrechts zugunsten der Firma Ciba-Geigy, Aktiengesellschaft in Basel, bezieht sich
auf das beim Kauf der Eigentumswohnung im Jahr 1977 gewdhrte Recht fUr die Verkéauferin,
die Wohnung bei Beendigung des Arbeitsverhdlinisses mit dem Kaufer/der Kauferin wieder zu
zurUckzukaufen.

Dieses Recht wurde fUr die Dauer von zehn Jahren gewdhrt und kann bis spdtestens drei Jahre
nach Eintritt des Ausscheidens ausgeUbt werden.

15 Vgl. hierzu Nr. 8.(3).1 ImmoWertA

16 Vgl. hierzu Nr. 8.(3).3 ImmoWertA

17Vgl. u. a.Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der Im-
moWertV, 10., vollst. Aufl., K&In 2023, S. 1113 ff
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Der ehemalige Kaufer/die ehemalige Kauferin der zu bewertenden Wohneinheit war vermut-
lich Angestellte/-er der Firma Ciba-Geigy Aktiengesellschaft in Basel.

Diese/Dieser hat im Jahr 1977 die zu bewertende Wohneinheit von ihrem/seinem Arbeitgeber
erworben. Da der Ankauf und die damit verbundene Eintragung im Grundbuch mehr als zehn
Jahre im Vergleich zum Wertermittlungsstichtag zurick liegt, hat das Wiederkaufsrecht seine
GUltigkeit verloren und somit keine Auswirkungen auf die Wertermittlung, weshalb. die Einfra-
gung als wertneutral betrachtet wird.

In Abteilung Il Lfd. Nr. 2 des Wohnungsgrundbuch Blatt Nr. 825 wurde zudem beim Ankauf der
zu bewertenden Wohnung im Jahr 1976 ein Vorkaufsrecht auf die Dauervon:30 Jahren zuguns-
ten der Verkduferin der Firma Ciba-Geigy, Akfiengesellschaft in Basel, eingetragen.

Da die Einfragung des Vorkaufsrechtes mehr als 30 Jahre imtVergleich zum Wertermittlungs-
stichtag zurGck liegt, hat das Vorkaufsrecht seine GUltigkeit verloren und-somit keine Auswirkun-
gen auf die Wertermittlung, weshalb die Einfragung als wertneutral betrachtet wird.

8.8 Vergleichswert

Aufgrund der Berechnung des vorlaufigen Vergleichswertes und-unter:Berucksichtigung der
objektspezifischen GrundstUcksmerkmale ergibt sich der Vergleichswert-des.zu bewertenden
Objektes, wie folgt:

Vergleichswert Bewertungsobjekt Betfrag
vorlaufiger Vergleichswert 211.896,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

abzgl. Abschlag Bauschdden -17.000,00 €
Vergleichswert des Bewertungsobjektes 194.896,00 €
Vergleichswert des Bewertungsobjekies gerundet 195.000,00 €

8.9 Plausibilisierung des ermittelten vorldufigen Vergleichswertes

Anhand des Jahresberichtes 2023 desbenachbarten Gutachterausschusses der Stadt Lérrach
und Gemeinde Inzlingen liegen die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Lérrach und Inzlin-
gen, die in den wertbestimmenden Lagemerkmalen in Teilen mit denen der zu bewertenden
Wohneinheit vergleichbarisind, der Baujahre 1999 und dlter in einer Spanne von 1.266 bis 5.243
€/m2 W1l., bei.einem Mittelwert von-3.412 €/m2 Wfl. und einem Median von 3.457 €/m2 WHfl.

GemdaB on-geo. GmbH liegt der Vergleichspreis fur eine Eigentumswohnung (Baujahr 1963,
Wohnfléche rd.-76-m2, durchschnittlicher Ausstattungsstandard und baulicher Zustand) im Lao-
gebereich des Bewertungsobjektes in einer Preisspanne von 2.302 bis 2.831 €/m2 Wfl., wobei
der angemessene Wert mit 2.533 €/m2 Wfl. angegeben wird.

Recherchierte Angebotspreise (unverhandelt) fUr Eigentumswohnungen (Bestandsgebdude,
Baujahr 1950 bis 1990, Wohnfldche 50 bis 90 m2) im unmittelbaren Umkreis (5 km) des Bewer-
tungsobjektes u.a. bei Immobilienscout24 liegen in einer Spanne von rd. 2.438 bis 3.890 €/m?
WAL

Der ermittelte vorldufige Vergleichswert in Hohe von rd. 2.587 €/m? WIl. bzw. rd. 195.000 € liegt
innerhalb des Bereiches der vorgenannten vergleichbaren Preisspannen und ist, unter Berick-
sichtigung der wertrelevanten GrundstUcks- und Gebdudemerkmalen insbesondere der Aus-
stattungsmerkmale sowie des baulichen Zustandes, plausibel.
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8.10 Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten, der Art des Bewertungsobjektes, der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls und der zur Verfu-
gung stehenden Daten, ist das fUr die Wertermittlung anzuwendende Verfahren nach § 6 Im-
moWertV zu bestimmen.

Nach vorherrschender Meinung, der einschldgigen Literatur und den Ublichen Marktgegeben-
heiten wird der Verkehrswert bei einem Wohnungs- und Teileigentum, aus dem:Vergleichswert
abgeleitet.

Ableitung Verkehrswert (Marktwert) aus dem Vergleichswert Betrag
Vergleichswert Bewertungsobjekt 195:000,00-€
Verkehrswert des Bewertungsobjektes 195.000,00 €
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Unter BerUcksichtigung der voranstehenden Wertermittlung sowie den zum Bewertungsstichtag
vorhandenen, wertrelevanten Bedingungen wird der im

Wohnungsgrundbuch von Grenzach, Blatt 825, eingetragenen
107/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstick in der
Hasenrichte 8, 10, 12, 14 und 16
79639 Grenzach-Wyhlen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohneinheit Nr. 66 und dem Kellerraum Nr. 66
mit einem Verkehrswert von insgesamt
195.000,00 €
(in Worten: einhundertfUnfundneunzigtausend Euro)
geschatzt.
Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass inm-keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zu-
|&ssig ist oder seiner Aussage keine volle Glaubwoirdigkeit. beigemessen werden kann.

Berlin, den 05.12.2024
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Betriebswirt B.A.

Diplom.Sachverstandiger(BIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken, fir Mie-
ten und Pachten sowie -Beleihungswertermittiung.

Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert) nach DIN EN ISO/IEC 17024

Zertifizierte Immobiliengutachter fUr finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert (F)
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9. HINWEISE ZUM URHEBERSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet. Die Genauigkeit von MaBangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gut-
achtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kénnen daher in keinem
Fall als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Der Auftraggeber haftet fUr die Richtigkeit des ermittelten Wertes. Sonstige-Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Jegliche Haffung gegenuber Dritten ist-ausge-
schlossen. Insbesondere begrindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pflichten des Auftrag-
nehmers gegenuber Dritten.

10. OFFENLEGUNG DER VERGLEICHSDATEN

Bei der Recherche von Kaufpreisen bin ich in meiner Eigenschaft als Sachverstandiger verbind-
lich zur Verschwiegenheit verpflichtet. Aufgrund der sensiblen Thematik (Datenschutz, Wah-
rung der Personlichkeitsrechte etc.) kann daher keine Offenlegung -der Befundtatsachen (ins-
besondere postalische Anschrift und Namen der Mieter/EigentUmer) erfolgen. Allerdings sind
die Lagestandorte so hinreichend genau beschrieben, 'dass eine PlausibilitGtskontrolle gege-
ben ist. Dies wurde in einem aktuellen Urteil vom Landgericht Berlin-als:ausreichend bestatigt
(63 S 417/10).

Zudem beruht das ausgewiesene Endergebnis-nicht allein auf-den Vergleichsdaten, sondern
basiert in hohem MaBe auf der dllgemeinen-Sachkunde und-den eingeholten Marktdaten, so
dass eine Auseinandersetzung mit:datenschutzrechtlichen:Problemen und jungst ergangenen
hochstrichterlichen Urteilen labtraglichiist::.Dem unterzeichnenden Sachversténdigen sind die
genauen Adressdaten:derVergleichsobjekte bekannt.
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11. ANLAGEN

11.1 Anlage 1: Bilder des Bewertungsobjektes

Gebdudeansicht Ost Gebdudeansicht‘Nord

Gebdudeansicht SGdwest

Ansicht Treppenhaus Ansicht Eingangsbereich
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Ansicht Wohnungseingangstir innen Ansicht Kinde.\rzir‘f-]rh"er

NN

Ansicht Badezimmer \

"\’"«‘.Ansich_t W@ﬁﬁzimmer Ansicht Balkon
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Ansicht Kiche Ansicht Keller

Ansicht Gebd&ude Hasenrichte 14 Ansicht Gebdude Hasenrichte 8 - 12

Ansicht. Gartenfldche mit Spielplatz Ansicht PKW-Stellplatze/-garagen
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Hasenrichte 16, 79639 Grenzach-Wyhlen
11.2 Anlage 2: Grundrisse/Schnitt
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