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Anmerkungen flir das Gericht

- Es sind keine Mieter vorhanden

- Hodhe:des Hausgelds: Nicht bekannt

- Es gibt offensichtlich keine WEG-Verwaltung
- . Es'wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt

-~.~Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

=~ Es besteht soweit beim Ortstermin ersichtlich, kein Verdacht auf Haus-

schwamm

- Es bestehen baubehérdlichen Beschrankungen (Baulasten)

- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV liegt nicht vor
- Es sind offensichtlich keine Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder

Kampfmittel) bekannt

Auflagen

Das Gutachten ist ausschlielich fir den Auftraggeber und den im Gutachten
erwdhnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnenden. Bei
unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gegentber Dritten ausgeschlossen.
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Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentumer/in

Grundbuchauszug vom 14.08.202¢
Amtsgericht Emmendinger
Grundbuch von Niederweilet
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur:  Flurstick: Anteil Miteigentum: ~Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 1 178 500 1.000 99,00 m‘
2zu1 179 1 8 9,75 m’
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache.2: rentierl.
m? x EUR/m? + m? x, EUR/m? + m? /x -EUR/m?  Anteil: Bodenwert:
Gebéaude-
und Freifla-
che 198 408,50 Ja 80.883 EUR
Grundstticksflache It. Grundbuch (entsprechend der .
2. ; 108,75 m*
Miteigentumsanteile)
davon zu-bewerten 108,75 m*
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl.
Wohnhaus 1960 80 Jahre 15 Jahre 263,88 m2 BGF
Verfahrenswerte
Sachwert 62.063 EUR
Zuschlage 1/8 Anteil an Flst. 179 (rd. 10 4.00C
m? * 409€) = rd. 4.000 € 6,44 % EUFR
Verkehrswert .
gemiR § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 66.000 EUR
inkl. Zuschlage von
4.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. 1.060 EUR/m?

Mietflache Wohnflache 62 m-
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1. Grundlagen dieses Gutachtens
1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag
1.1.1 Das Amtsgericht Freiburg beauftragte mich mit Beschluss 791 K 66/25 vom
26.09.2025 zur Erstellung dieses Gutachtens.
1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB zu ermitteln.
1.1.3 Zweck dieses Gutachtens ist die Feststellung des. Verkehrswertes wegen

Zwangsversteigerung.
1.14 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Werter-
mittlung bezieht ist der 28.10.2025 (Zeitpunkt-der Ortsbesichtigung).

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147).
BauNVO: Verordnung Uber. die ‘bauliche Nutzung der:Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung) in der Fassung derBekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),zuletzt geandert-durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor-schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502); zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. | S.:306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskosten-
verordnung) vom 25. November2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert
durch Art. 15 des Gesetzes vom 23.-Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).
BGB: Blirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Januar 2002 (BGBI. | S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).
BNatSchG; Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom-18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
DIN-276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fur Nor-
mung'e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember
2018.
DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deut-
sches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau),
Ausgabe August 2021.
GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai
1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt geédndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5.
Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).
ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Im-
mobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar
2021 (BGBI. | S. 34).
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WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)-in-der Fassung
der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178),-zuletzt geandert
durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden-Wirttemberg tber die Gut-
achterausschusse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Bau-
gesetzbuch (Gutachterausschussverordnung)

1.3 Objektgebundene Unterlagen

1.3.1 Liegenschaftskarte M. 1:1.000

1.3.2 Mitteilungen Uber Baulasten der Stadt Mdllheim

1.3.3 Mitteilung Uber Bodenrichtwerte Boris.BW

1.3.4 Mitteilung Uber Baurecht der Stadt Milltheim

1.3.5 Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo GmbH

1.3.6 City Basics onGeo GmbH

1.3.7 OnGeo GmbH Vergleichsmieten-und Preise flir Wohnimmobilien

1.3.8 Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise.onGeo GmbH

1.3.9 Riwis Standortreport Valuation Wohnen, (Riwis = Bulwingesa.de)

1.3.10 Zirs Hochwassergefahrdung onGeo.GmbH

1.3.11 Wohnlageanalyse onGeo GmbH

1.3.12 Stadtplan 1:10.000-onGeo GmbH

1.3.13 Beglaubigter Grundbuchauszug Blatt 1618

1.3.14 Kopie der Teilungserklarung-vom 25.10,201793 mit Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vom 01.01.2001.mit.auszugsweisen Planen

1.3.15 Kopie:aus der

1.3.16 Kopie Grundrisse, Schnitt aus der Bauakte (digital)

1.3.17 Kopie Anderungsbaugenehmigung ohne Baufreigabe (Sanierung und Ausbau des
Dachgeschosses nach gerichtlichem Vergleich) vom 09.09.2008

1.4 Wesentliche Literatur

1.41 Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Ver-
kehrswertermittlung von Grundsticken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2022.

14.2 Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der Im-
moWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2023.

1.4.3 Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundsticksmarkt und Grundstickswert —
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

144 Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundsticken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover
1997.

145 Rdéssler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
Luchterhand Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

1.4.6 Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV

GmbH, Giitersloh (u. a.) 2000.
1.4.7 Regionale und Uberregionale Grundstlicksmarktberichte.
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1.5 Voraussetzung der Wertermittlung

1.5.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprufungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeflihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein.visuelle Un-
tersuchung).

153 Zerstdorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb-Angaben Gber

nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften;.auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.

154 Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind;:die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundsticks mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

1.5.5 Untersuchungen des Baugrundes,-auch auf Altlasten, - wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse auf
gegebenen Ausklnften oder auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlieBlich Genehmigungen,;/Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder even-
tuell privatrechtlicher Bestimmungen . zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher
Schéden als auch'in'angemessener Héhe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuBerungen und Auskinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung tibernehmen.

1.6 Ortstermin
Am 22.10.2025, ab ca. 08:00 Uhr, sollte die Ortsbesichtigung - wie den Parteien
mitgeteilt — stattfinden. Da die Schuldnerin zu diesem Zeitpunkt nicht anwesend
war wurde ein zweiter Termin auf den 28.10.2025 um 08:00 anberaumt. Zu die-
sem Zeitpunkt war erneut niemand anwesend, jedoch stand die Haustlre offen
und die zu bewertende Wohnung konnte besichtigt werden.
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2. Gegenstand der Wertermittlung
21 Grundbuch, Rechte und Belastungen (nur auszugsweise)

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wer-
termittlungsgrundstiicks dargestellt.

211 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung I

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
14.08.2025.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Emmendingen im Grundbuch von
Niederweiler gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE /TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?

1618 1 Niederweiler 1 178 500 1.000 99,00

1618 | 2 zu 1 | Niederweiler 179 1 8 9,75

Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 108,75

davon zu bewerten: 108,75

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit (Woh-
nung im Erdgeschoss).

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemanl Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als Eigenti-
mer/in verzeichnet:

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band / | Lfd. Nr. |-Lfd. Nr. [ Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV EUR
Grunddienstbarkeit - Wege-/Geh-/Fahr- Prozentua-
recht, Geh- und Fahrrecht fiir den jeweili- ler Ab-
1618 1 2201l 178 179 | 98N Eigentimer Flst. Nr. 178/2 schlag von
’ 5% des
Boden-
werts

Die Grunddienstbarkeit berechtigt den jeweiligen Berechtigten, das Grundstiick
zur Zu- und Abfahrt zu nutzen. Sie bewirkt eine dauerhafte rechtliche und tat-
sachliche Einschrankung der Grundstlicksnutzung:
- Der Hof- bzw. Zugangsbereich kann nicht uneingeschrankt exklusiv ge-
nutzt werden.
- Es besteht eine standige Mitbenutzungsbefugnis Dritter (Zufahrt, Ran-
gieren, Anlieferung).
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- Beeintrachtigung von Privatsphare, Aufenthaltsqualitdt und Gestal-
tungsfreiheit des Aulienbereichs.
Der Markt honoriert Grundstiicke mit Geh- und Fahrrechten erfahrungsgeman
mit einem Abschlag gegeniiber unbelasteten Vergleichsgrundstiicken. Ublich
sind — abhangig von Intensitat und Lage der Dienstbarkeit-— Wertminderungen
von etwa 5-10 % des Bodenwertes.

2.2 Baulasten
Laut Auskunft der Bauverwaltung Millheim, vom-17.10.2025, sind auf dem zu
bewertenden Grundstuck folgende Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetra-
gen:

Anmerkung: Die Eintragungen werden bei der Bodenwertermittiung bertcksich-
tigt

2.3 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu offentlich rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebuhren liegen mir keine In-
formationen vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage
und Gebihren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und
bezahlt sind.

24 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Keine. Die Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Bundesland Baden-Wirttemberg,
Land
Kreis Breisgau-Hochschwarz
Landkreis
Regierungsbezirk Freiburg,
Regierungsbezirk
Einwohner 272.194 (19.756)
Flache 1.378,00 km?2
Bevodlkerungsdichte 198 EW/km?2
PLZ-Bereich 79379
Gemeindeschlissel 08315074

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr:. 2023

TN
Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis \l‘%—' =
P

BIP (1) 8.496.058 € (| ]
Arbeitslosenquote (2) 3,40 % | MaBstab: 1:500.000 " -, ™ © OpenStreetMap - Mitwirkende
Erwerbstétige (3) 107.000 1

-\)éréfféhtlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1):.2021 (2): 2023/ (3): 2022

Einwohnerzahl* . (2> A Erwerbstatige* —
T2
. |
} b
"4
=1
=
#.lli D iU ANd W KA MMl AL 2T Al A Az o 2K BEA ) ALl
R\ > *praien-iua_le Anderdnt:; zum Vdciahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Arbeitslosenquote* A Bruttoinlandsprodukt* -

I.
]

‘ j_I_._I_l___l
4
-4
4
[

sl JMe LTLV ASd IE LEA LTdD Wl sl -] L] A1 A ==t adl% afa oLt
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende \L. fallend "] Tendenz fallend =% gleich bleibend A1 Tendenz steigend #  steigend

Datenquelle R
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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3.2 Makrolage

Bundesland
Kreis
Gemeindetyp

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 19.188

Haushalte (Gemeinde) 9.000

Antaile der Devolkerung auf Gemendeshene

Baden-Wirttemberg
Breisgau-Hochschwarzwald

Verstadterte Raume - verdichté;cé kreise, Ober-

/Mittelzentren Y
Stuttgart (155,9 km) .~ -
Millheim, Stadt (1,§ km)

Kaufkraft pro Einwohﬁiéé\(ingjlﬂei‘nde) |n\ © 26.586

Euro SNy (<, -
Kaufkraft pro Einwohner (Quartier).in 28.813
Euro ol N

=Ny . W)

Beun|kerung=entaicklong in %

22040 £
20000 1
A
e a &Y AN mam
10,070 -4
} =1
2.07C ’ )
=k
- . % 2019 2220 a0z Zu2Z 0E3
- Ence- - Ermerbski Hge L Fensner _,L S=mzind= - Bundeslard
Eaufioraft-Indes Arbeitslosenguotes in Y Ausianderguote in %e
7 v 2L
{ =1
1 3 1E 165 M-
5 v 13,4
141 R =y 12 5 i
| IR 3 \,V E dacmzl e
2 g -
q
1 . [
] C

ED 30 =01 120 140 30 1ED
Bund_esdui‘chschnitt» -

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Makrolageeinschétzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinsch&tzung wird

aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7

Quelle: Makromarkt, mic
Quelle Bevolkerungsentwicklung:
Dusseldorf, 2020

Quelle Lageeinschitzung:

6 5 4 3 2

rom Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025

1 (exzellent)

Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
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3.21 Beschreibung Makrolage

Die Stadt Mullheim gehdért zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald.im Bundes-
land Baden-Wirttemberg. Millheim im Markgraflerland zahlt 20.097 Einwohner
(31.12.2024), verteilt auf 9.054 Haushalte (2024), womit die-mittlere Haushalts-
gréle rund 2,22 Personen betragt. Mullheim im Markgraflerland weist eine mittlere
Besiedlungsdichte auf und liegt gemaf Definition des BBSR in keinem:Verdich-
tungsraum. Das BBSR teilt Mullheim im Markgraflerland raumlich der-Wohnungs-
marktregion Freiburg im Breisgau zu, wobei diese, basierend auf demographi-
schen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Uber-
durchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft
sich auf Ebene der Stadt Mullheim im Markgraflerland auf:171 Personen. Damit
weist Mullheim im Markgraflerland im Vergleich zur nationalen Entwicklung einen
durchschnittlichen Wanderungssaldo auf.-Auf Kreisebene (Wanderungen uber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die-Altersklassen 30-49 und 0-17
mit den hochsten Wanderungssaldi von 1.247 bzw. 760 Personen und die Alters-
klassen 65+ und 50-64 mit den-tiefsten Wanderungssaldi.von -30 bzw. 96 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 36,1% der ansassigen Haushalte im
Jahr 2024 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,2%), 34,8% der Haushalte
zu den mittleren (Deutschland;. 36%) und 29,1% zu den unteren Schichten
(Deutschland: 29,8%).-Der grofte Anteil mit rund 23% (Deutschland: 22,6%) kann
der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Fa-
milie mit Kindern» (altersunabhangig) mit:22,6% (Deutschland: 21,4%) und «Alte-
res Paar» (565+ J;) mit 16,9% (Deutschland: 16,8%).

Mdallheim im-Markgraflerland weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von
9.136 Einheiten auf.-Dabei handelt es sich um 2.570 Einfamilienhduser und 6.566
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 28,1%
und:ist somit.im_bundesweiten Vergleich (30%) unterdurchschnittlich. Mit 24,3%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch Wohnungen
mit 3 Raumen (22,1%)-und 5 Raumen (17,5%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, ge-
messen am Wohnungsbestand, mit 0,4% tiefer aus als in Deutschland (0,61%).
Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 217 Wohneinheiten.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemafn
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2025) in
Mullheim bei den EFH bei 5.067 EUR/m?, bei den ETW bei 6.167 EUR/m?. Die
Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubau-
ten bei rund 15 EUR/m? pro Monat bzw. 11,4 EUR/m? pro Monat bei Altbauten.
Gemal den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in
den letzten 5 Jahren im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald um 17,4% zugelegt.
Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 33,6%. Die Marktmieten
fur Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 31,2% verandert.
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3.3 Mikrolage

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stadten;

Aufsteiger: Gehobene Berufe-in:AuBenbezirken

1-2 Familienhdauser in nicht homdgen bebautem
StraBenabschnitt

Typische Bebauung (Quartier)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
nachster OPNV (km)

Anschlussstelle Millheim/Neuenburg-(7,7 km)
Bahnhof Millheim (4 km) N
Hauptbahnhof Freinrg (25,6 km) -

Airport Lahf(é_i_,ﬁi krﬁ) ) ﬁ -
Bushaltestelle Alte Brauerei (0 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

ﬂAIIgenl\ein Arzt (1,6 km)
izahnarzt (1,2 km)
[Mkrankenhaus (1,5 km)
!:!Apotheke (1,5 km)
F{;‘LEH Discounter (0,5 km)
[flexz (5,1 km)
| EKindergarten (0,3 km)
EGrundschule (6,7 km)
[realschule (2,0 km)
EHauptschule (4,6 km)
EGesamtschule (24,4 km)
[Heymnasium (2,1 km)
=Hochschule (21,1 km)
EAos Bahnhof (4,0 km)
[JbB Bahnhof 1cE (25,6 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (GUT)

Die'Mikrolageeinschdtzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
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3.31 Beschreibung Mikrolage
Bei der Adresse Lindenstr. 18 in der Stadt Muillheim im Markgraflerland handelt es
sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine gute Lage fir-Wohnnutzungen
(3,0 von 5,0), eine durchschnittliche bis gute Lage fur Buro-immobilien (3,5 von
5,0) sowie eine durchschnittliche bis gute Lage flir Einzelhandelsliegenschaften
(3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemal dem datengestlitzten Rating eine-gute Besonnung (3,6 von
5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte
Fernsicht vor (2,9 von 5,0). Es handelt sich um eine ebene Lage,-die Hangneigung
liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fir Einzelhandelsnutzungen ist mittelmaRig;-es handelt sich um eine
von Passanten durchschnittlich frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung ist
von Altbauten gepragt, die Mehrheit-der-Gebaude in der Nachbarschaft wurde vor
1919 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet isteher dinn besiedelt, die Ein-
wohnerdichte betragt zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Das Rating beurteilt den Standort'in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebieten-als:durchschnittlich bis gut(3,6 von 5,0). Die nachste
Sport- und Freizeitanlage liegt rund 525 m entfernt. 'Die nachste Grlnflache ist
etwa 400 m entfernt, der.nachste Wald rund 375 m. Im Umkreis von zwei Kilome-
tern befindet sich kein:Gewasser.

Die Anbindung“an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,9 von 5,0). Es
befinden sich mehrere Haltestellen.in infullaufiger Entfernung. Die Entfernung zur
nachsten Bus-Haltestelle -betragt ungefahr 50 m. Die Entfernung zum nachsten
Bahnhof betragt ca. 4,1 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Stral’enverkehrsnetz (Rating: 2,8 von
5,0).-Die Distanz bis zur-nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 7,6 km.

Der Standort.ist [armbelastet (Rating: 2,4 von 5,0).
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34 Stadtstrukturkarten

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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3.5 Ortslage
Das zu bewertende Grundstuck liegt dstlich der Stadtmitte von Mullheim, im Stadt-
teil Niederweiler, als Reihengrundstiick an der StralRe “Lindenstraf3e®, einer Anlie-
gerstralle mit normalem Verkehrsaufkommen.

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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Lagebeurteilung

StraBenzustand

Zuwegung

Entgegen der Wohnlageanalyse von Ongeo, stuft Riwis
Bulwingesa die Wohnlage als einfach ein..Nach sach-
verstandiger Wirdigung, kann die nachfolgende Lage-
einschatzung Gbernommen werden.

Quelle: Riwis - Bulwingesa

Die das Bewertungsobjekt umgebenden Stralien
sind endgultig ausgebaut und teilweise mit Gehwe-
gen versehen.

Die Erschliellung erfolgt von der Strafle “Linden-
stral3e®, Uber Flst. Nr. 179 aus. An diesem Flurstick
besteht 1/8-tel Miteigentumsanteil.
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Zuwegung Uber Flst. Nr. 179

Versorgung Anschluss an die offentliche Wasser- und Stromver-
sorgung vorhanden. Elektrizitats-versorgung gege-
ben.

Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstick ist stral3enseitig erschlossen und an
die 6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung angeschlossen. Anlieger- und Erschlie-
Rungsbeitrage sind aufgrund der historischen Situa-
tion nicht zu erwarten. Weiteren Nachforschungen
wurden von der Sachverstandigen nicht angestellt.

Nachbarbebauung Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauungen.

Hochwassergefahren/
Uberschwemmungsgebiet

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (WG) werden Uberschwem-
mungsgebiete unter anderem als Gebiete definiert, in denen ein Hochwasserer-
eignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete sind in der
Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Fir diese Gebiete werden in § 78 Wasser-
haushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert. Unter an-
derem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB
auszuweisen

- Bauliche Anlagen nach dem §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB zu errichten bzw. zu
erweitern.
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GK 1:  Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren, (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb.der*HQ-extrem-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich‘vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw..innerhalb der HQfrequént-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Geféhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopRISOpen © GeoBasis-DE7:BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,.swisstopo, and theGIS User.Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten| wurdenmit Genehmigung-derzusténdigen Behorden
entnommen.

Gemal der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte befindet sich das zu bewer-
tende Grundstlickt in einem Gebiet mit sehr geringer Gefahrdung eines Hochwas-
sers (GK 1: Hochwasser einmal in 200 Jahren)

Baurecht Das zu bewertende Grundstiick befindet sich laut
Mitteilung der Stadtverwaltung. Mullheim, im Gel-
tungsbereich des..rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans: ,Ortsetter”.

Rechtskraft vom: 18.07.1984

MD: Dorfgebiet
Denkmalschutz Nicht bekannt
3.6 Beschaffenheitsmerkmale
Ausnutzung Das Grundstuck ist entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans bebaut.
GroRe
Flst-Nr. GroRe MEA:
500/1.000
178 198 m? rd. 99,00 m?
179 78 m? 1/8
rd. 10,00 m?
Bodenbeschaffenheit Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-
weise Industriemull 0.a., Fremdablagerungen, Versi-
ckerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssys-
teme und Tanks, Verfullungen und Aufhaltungen) sind
in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.
Uberbauungen Gemal vorliegender Liegenschaftskarte sind keine

Uberbauungen ersichtlich.

Grundstiickszuschnitt  Polygone Form, annahernd eben, annahernd horizon-
tal.
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Ausdehnung:170 m x 170 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000. I."ﬁ I-\"ul_ _

) PN 0 100 m
Berechnete Flache des Flurstiickes 178: 198 m?2

i S .
Die Grundstucksﬂéche wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Fldchenangaben dienen ausschlieBlich der Plausibilisierung.

Auszug.von Tellmhalten aus dem Amtllchen Li infor (ALKIS®)
Die‘Liegenschaftskarte - generiert ‘aus‘dem Amtlichen L\egenschaftskataster Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters flir
dieLage und die Beschreibung der tiegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Gebédude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

Flurstiicksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Oktober 2025
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen:

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale be-
schrieben. Es wird keine vollstandige Beschreibung der gesamten-Bau- und Aus-
stattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kdnnen Abweichungen-zu den nachfol-
genden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten vorhanden sein.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben tber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

4.1 Gebaudekonzeption
Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem teilunterkellerten, eingeschossigen
Wohnhaus, angebaut an das nordlich gelegene Gebaude Nr. 17, bebaut. Das
Grundstuck ist nach WEG geteilt. Die Teilung:ist vollzogen.und in den jeweiligen
Grundbuchblattern eingetragen. Im-Gebaude befinden: sich insgesamt zwei
Wohneinheiten.

Lageplanausschnitt aus der Aufteilungsplanung

Ansicht von Stiden

Ansicht von Osten
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4.2 Nutzung

Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 befindet sich unter der ngsnanmer: “Lin-
denstrafle 18". Es handelt sich um eine Dreizimmer-Wohnung mit Kiiche und

Badezimmer im Hochparterre. - f\\‘»‘\\;‘\i*
2N .
VI N
AT e — - N ™
. \\:\\
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]
RN NN 7 N B e ey
P\ MO 5) [
Grundriss Erdgeschoss - Wohnung 1 aus der Aufteilungsplanung

¢ X v

Keller l . Eingangsbereich
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Zimmer

J( N
\\\ '
SO A
o (NN 4 ',«?Zimmer
AR\, ANQNG
S -, Baujahr Das Baujahr ist nicht bekannt. Aufteilung nach WEG:
TR ca. 2017

Modernisierungen nicht bekannt

Anzahl der Geschosse 1+ DG
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4.3

Bauzahlen
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Schnitt-aus der Aufteilungsplanung

Es lagen keinerlei Bauzahlen vor..Die Wohnflache wurde demzufolge dem
Grundrissplan aus' der Aufteilungsplanung entnommen. Sie betragt demnach
ca. 62 m?. Die BGF (Bruttogrundflache) wurden anhand des Aufteilungsplanes
Uberschlagig, jedoch mit einer fir die Zwecke dieser Wertermittlung hinreichen-
den Genauigkeit; ermittelt.-Sie betragt.ca. 264 m2. Die Flachen wurden nicht
durch ortliches Aufmafld-tberpruft. MaRabweichungen sind nicht auszuschlie-

Ren.
Rohbau'und Fassade
Fundamente
AuBenwéande
Innenwénde

Nichttragende Innen-
waénde

Decken

Treppen

vermutlich Streifenfundamente
Mauerwerk

Mauerwerk

Leichtbauwande

Gewolbedecke Uber KG
Vermutlich Holzbalkendecke Uber EG

Aulentreppe: Beton mit Kunststein Belag und Stahl-
gelander
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Entwéasserung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Balkon A.
44 Ausbau
Gebaudeeingang Hauseingangstir in Holzausfuhrung mit Glaseinsatz

Fenster. | Isolierverglaste Hotz- und Kunststofffenster, teils mit
; Rollladen

Fenster

Tiiren Holz und Holzfertigtiren; teils mit Glasausschnitt
Bodenbelage Laminat, Fliesen

Wand- und Decken-
belage verputzt und gestrichen, bzw. tapeziert



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fiir Grundstiicks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 66/25 Lindenstra’e 18 in 79379 Millheim-Niederweiler Seite 27
Heizung Etagenheizung
Sanitarinstallation Badezimmer mit Badewanne, WC, Waschbecken

Badezimmer

Elektroinstallation Befriedigend

Aufzug oA

Zubehor A

AuBenanlagen Alle, Zufahrts-, Ful3- und Stellplatzflachen Uberwie-

gend bituminds oder mit Betonplattenbelag
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Einfriedung Offen, Gebaudekanten
Stellplatze Stellplatze fir Anwohner und Besucher auf dem

Grundstick vorhanden. Grundbuchrechtlich ist der zu
bewertenden Wohnung kein Stellplatz-zugeordnet.

4.5 Energetische Eigenschaften

Allgemein:

In Deutschland ist ein Energieausweis gemal der: Energieeinsparverordnung

(EnEV) — inzwischen weitgehend durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ab-

geldst — fir folgende Gebaude erforderlich:

. Wohngebaude: Bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung eines Wohnge-
baudes (z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus;>Wohnung) muss ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausnahmen gelten fur Gebaude mit we-
niger als 50 m? Nutzflache oder denkmalgeschutzte Gebaude.

. Nichtwohngebaude: Auch fir:gewerbliche-Gebaude. (z. B. Biros, Ge-
schafte) ist ein Energieausweis bei Verkauf oder Vermietung erforderlich,
sofern sie beheizt oder gekuhlt werden.

. Neubauten: Flr neu errichtete Gebaude ist ein Energieausweis verpflich-
tend, der bereits in der Planungsphase erstellt wird.

. Offentliche Gebaude: Gebaude mit Publikumsverkehr (liber 250 m? Nutz-
flache) missen einen Energieausweis ausstellen und sichtbar aushangen.

Ausnahmen:

. Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen oder deren energetische Eigen-
schaften durch-den Ausweis nicht sinnvoll bewertet werden kénnen.

. Gebaude; die nur saisonal genutzt werden (z. B. Ferienhauser).

. Bestimmte landwirtschaftliche oder industrielle Gebaude mit geringem

Energieverbrauch:
Die typische Skala fir Wohngebaude sieht wie folgt aus (Richtwerte, kénnen je
nach Baujahr und Gebdudetyp leicht variieren):

o A+: <30 kWh/(m?:a) (Niedrigstenergiehaus)

o A: 30-50 kWh/(m?:a) (Passivhaus oder sehr energieeffizient)
o B:50-75 kWh/(m?-a) (Neubau-Standard nach GEG)

e | C:75-100 kWh/(m?-a) (gut sanierter Altbau)

o D: 100-130 kWh/(m?-a) (durchschnittlicher Altbau)

o E: 130-160 kWh/(m?-a) (alterer, unsanierter Altbau)

o F:160-200 kWh/(m?-a) (niedrige Energieeffizienz)

e G:200-250 kWh/(m#-a) (sehr schlechte Effizienz)

e H:>250 kWh/(m?-a) (extrem ineffizient)

Fir das Objekt liegt offensichtlich kein Energieausweis gem. §§ 79 ff. der Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) vom 18.10.2023 vor. Es muss davon ausgegan-
gen werden, dass es sich um eine schlechte Energieeffizienz handelt.
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4.6 Baulicher Zustand/ Baumangel/Bauschaden

Die baulichen Anlagen befinden sich — bezogen auf den aufierlich und teilweise
innerlich einsehbaren Zustand — in einem deutlich unterdurchschnittlichen, teil-
weise desolaten Erhaltungszustand. Das Gebaude weist zahlreiche alters- und
schadensbedingte Mangel auf, die auf einen langjahrigen Instandhaltungsstau
schlief3en lassen. Eine systematische oder fachgerechte:Modernisierung.ist nicht
erkennbar. Nachfolgend werden die wesentlichen Beobachtungen zusammenge-
fasst:

Dach / Dachdeckung

Die Dachflachen zeigen eine stark gealterte, vielfach vermooste und unregelma-
Rige Ziegeldeckung. Einzelne Bereiche wirken verschoben oder ausgebessert.
Aufgrund des Alters und der sichtbaren Schaden ist von-einer eingeschrankten
Regensicherheit und einem erhohten Sanierungsbedarf auszugehen. Dachfla-
chenfenster sind alterer Bauart und teils sichtbar verwittert.

Fassade / AuBRenwande

Die AulRenfassaden sind Uberwiegend rau verputzt, jedoch-in einem stark verwit-
terten und fleckigen Zustand.-Es zeigen sich Abplatzungen, Verschmutzungen,
Algen- und Schimmelbefall. sowie vereinzelte Putzrisse. Lokal sind Feuchtigkeits-
flecken erkennbar, insbesondere im:-Sockelbereich. Eine zeitgemalle Warme-
dammung ist offensichtlich nicht vorhanden.

Fenster / AuBentiiren

Die Fenster bestehen teils aus alteren Holz- oder Kunststoffelementen und be-
finden sich Uberwiegend in_einem mangelhaften Zustand. Es zeigen sich Abwit-
terungen; beschadigte Laibungsanschliisse und veraltete Verglasungen ohne ak-
tuellen energetischen Standard. Die Hauseingangstir ist stark abgewittert, das
Beschlagwerk wirkt Gberaltert.

AuBenbereiche
Der Eingangsbereich wirkt ungepflegt, mit verschmutzten Oberflachen, verwitter-
ter Holzverkleidung unter dem Dachuberstand und gelagerten Gegenstanden.
Muall--und Abstellflachen sind provisorisch genutzt. Der Unterbau der Treppenan-
lage zeigt Algen--und Feuchteerscheinungen, was auf mangelnde Wartung
schliel®en lasst.

Innenrdume (soweit einsehbar)
Die Innenrdume im Erdgeschoss befinden sich in einem einfachen, teilweise pro-
visorischen Ausbauzustand.
Erkennbar sind:
- uneinheitliche, teilweise beschadigte Wandflachen,
- ein einfacher FuRbodenbelag (Laminat) neueren Datums, der offenbar
Uber Altbestand verlegt wurde,
- sichtbare Fehlstellen und Ausbesserungsbereiche an Zargen und Lai-
bungen,
- keinerlei Hinweise auf eine modernisierte Haustechnik.
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Der technische Zustand der Elektroinstallation, Heizung und Sanitaranlagen war
im Rahmen der Besichtigung nicht zuganglich, jedoch deutet der Gesamtzustand
darauf hin, dass auch diese Anlagenteile deutlich Gberaltert sein.durften.

Badezimmer

Das in der Erdgeschosswohnung vorhandene Badezimmer befindet-sich — im
Gegensatz zu weiten Teilen der Ubrigen Wohnung — in einem vergleichsweise
nutzbaren und funktionalen Zustand. Es handelt sich um ein tagesbelichtetes Bad
mit zwei schmalen Fenstern, Badewanne, WC und-Waschbecken. Die Oberfla-
chen (Wandfliesen, Sanitarobjekte) wirken zweckmalig und grundsatzlich intakt.
Hinweise auf akute Feuchtigkeitsschaden oder Funktionsmangel waren im Rah-
men der Besichtigung nicht erkennbar. Die vorhandene Gastherme im Bad (Heiz-
gerat/WW-Bereitung) ist augenscheinlich ebenfalls alter-und energetisch Uber-
holt. In der Gesamtbewertung des baulichen Zustands:fiihrt der Zustand des Ba-
dezimmers jedoch zu keiner nennenswerten Verbesserung.

Gesamtwiirdigung

Insgesamt entspricht das Gebaude aus baulicher Sicht'einem Altbau mit erhebli-
chem Sanierungs- und Modernisierungsbedarf. Dievorhandenen Schaden und
der allgemein ungepflegte:Eindruck lassen auf eine-mehrjahrige Vernachlassi-
gung der Unterhaltungspflichten schlieRen. Energetisch und konstruktiv ist das
Gebaude als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen. Der bauliche Zustand ist
insgesamt als schlecht zu bewerten.

4.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, gem. § 8 ImmoWertV, wie
beispielsweise eine ‘wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Er-
haltungsaufwand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktublichen Ertrage
erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachli-
chen von der-nach § 6:-Abs. 1 mafl3geblichen Nutzung, kénnen, soweit dies dem
gewohnlichen -Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

Flr das Bewertungsobjekt liegen besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale vor, die den Verkehrswert maf3geblich beeinflussen. Diese Merkmale
betreffen insbesondere den baulichen Zustand des Gemeinschaftseigentums,
die wohnungseigentumsrechtliche Struktur sowie bestehende Dienstbarkeiten.
Das Gebaude weist einen erheblichen Instandhaltungsstau und eine weitrei-
chende wirtschaftliche Uberalterung auf. Die Dachdeckung, Fassade, Fenster
und technischen Anlagen sind sichtbar veraltet bzw. schadhaft. Es ist davon aus-
zugehen, dass ein erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf am Ge-
meinschaftseigentum besteht, der den rechnerischen Gebauderestwert tUberstei-
gen kann.
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Erschwerend hinzu kommt die wohnungseigentumsrechtliche Situation einer
Zweier-WEG mit jeweils 500/1000 Miteigentumsanteilen. Samtliche Entscheidun-
gen Uber Instandhaltungs- und SanierungsmafRnahmen am Dach, der Fassade
und den tragenden Bauteilen bedurfen faktisch der Einstimmigkeit -beider Eigen-
timer. Dadurch besteht ein erhebliches Beschluss- und Blockaderisiko. Ein Er-
werber der Wohnung ist somit vollstandig von der Zustimmung des weiteren Ei-
gentimers abhangig, wodurch die Marktgangigkeit des Objekts erheblich einge-
schrankt wird.

Zusatzlich ist im Grundbuch ein Geh- und Fahrrecht-zugunsten eines Nachbar-
grundstlicks eingetragen. Diese Dienstbarkeit:schrankt die Nutzung des Aulen-
bereichs dauerhaft ein und flihrt zu einer entsprechenden Wertminderung, die
bereits im Bodenwert berucksichtigt wurde.-Die vorgenannten besonderen ob-
jektspezifischen Grundstlicksmerkmale fuhren zu einer deutlichen Abweichung
von marktiblichen Verhaltnissen und-werden im Sachwertverfahren Gber eine
marktgerechte Anpassung berucksichtigt.

4.8 Barrierefreiheit
Die zu bewertende ETW ist nicht barrierefrei. Der Zugang erfolgt Gber eine Au-
Rentreppe, die Wohnung liegt:-nicht ebenerdig und verfligt ber keine barrierear-
men Ubergange oder Bewegungsflachen. Auch.im Inneren entsprechen Tiren,
Schwellen und Sanitarraume nicht den Anforderungen an barrierefreies Wohnen.
Fur eine Barrierefreiheit waren umfassende bauliche Umgestaltungen erforder-
lich.
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5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 InmoWertV)
5.1 Definition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder.personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26) einschlieRlich
des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art'des Wertermittlungsobjektes un-
ter Berlcksichtigung der im.gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen-Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten; zu wahlen;:die Wahl ist zu begriinden. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu-ermitteln.

5.3 Mogliche Wertermittiungsverfahren

5.3.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren. gemaf §§ 35-39 ImmoWertV ist insbesondere bei ei-
gengenutzten Wohnimmobilien (Ein- und Zweifamilienhduser, ggf. Eigentums-
wohnungen) anzuwenden, wenn der Markt nicht primar ertragsorientiert ist oder
geeignete Vergleichsdaten nur® eingeschrankt vorliegen. Gemall § 35 Im-
moWertV setzt sich der Sachwert aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und-sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert zusammen. Die Ermitt-
lung der vorlaufigen Sachwerte der baulichen Anlagen und AufRenanlagen ist in
§§ 36 und 37 ImmoWertV geregelt, die Alterswertminderung in § 38 ImmoWertV.
Die Marktanpassung erfolgt Uber Sachwertfaktoren nach § 39 ImmoWertV, die
aus geeigneten Kaufpreisen abgeleitet und objektspezifisch Uberpruft werden.

5.3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren gemaf §§ 27-34 ImmoWertV dient der Bewertung von
Grundstticken, deren Wert im Wesentlichen durch nachhaltig erzielbare Ertrage
bestimmt wird (insbesondere Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke). Nach § 27
ImmoWertV wird der Verkehrswert aus dem Bodenwert und dem Gebaudeer-
tragswert zusammengesetzt. Die verschiedenen Verfahrensvarianten (allgemei-
nes, vereinfachtes und periodisches Ertragswertverfahren) sind in §§ 28-30 Im-
moWertV geregelt. Der Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten und der Liegen-
schaftszinssatz werden in §§ 31-33 ImmoWertV definiert. Die Abzinsung zukunf-
tiger Ertrage erfolgt unter Verwendung des Barwertfaktors gemal® § 34 Im-
moWertV.
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5.3.3 Vergleichswertverfahren

m Vergleichswertverfahren gemaR §§ 24-26 ImmoWertV wird der.Vergleichs-
wert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im.Sinne des § 25
ImmoWertV abgeleitet. Hierzu werden Kaufpreise solcher. Grundstiicke bzw.
Wohnungen herangezogen, deren wertbeeinflussende Merkmale (Lage, Grofie,
Zuschnitt, Nutzung, baulicher Zustand, Ausstattung usw.) mit denen des Bewer-
tungsobjekts hinreichend ubereinstimmen und die in zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag erzielt wurden.

Die herangezogenen Vergleichspreise sind gemal3'§.24 Abs..2 ImmoWertV auf
ihre Eignung zu prufen und erforderlichenfalls:an-die Merkmale des Bewertungs-
objekts anzupassen. Soweit Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren vorliegen,
kénnen diese nach § 26 ImmoWertV durch-objektspezifische Anpassung (Ver-
gleichsfaktor, objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert) zur Ableitung des
Vergleichswerts herangezogen werden.

Das Vergleichswertverfahren ist das vorrangige Verfahren fur die Bewertung von
Eigentumswohnungen und unbebauten Grundsticken, sofern geeignete Ver-
gleichsdaten in ausreichender Zahl und Qualitat vorliegen.

54 Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Fir die Bewertung der Eigentumswohnung Nr. 1 wird nachfolgend das Sach-
wertverfahren Anwendung finden, Zwar werden Eigentumswohnungen grund-
satzlich vorrangigim Vergleichswertverfahren bewertet, da hierfur Gblicherweise
ausreichend Vergleichskaufpreise vorliegen. Im vorliegenden Fall ist das Ver-
gleichswertverfahren jedoch nicht.anwendbar, da das Bewertungsobjekt weder
hinsichtlich:seines baulichen Zustands noch seiner eigentumsrechtlichen oder
technischen Gegebenheiten mit marktublichen Eigentumswohnungen vergleich-
bar ist. Das Objekt weist einen-erheblich unterdurchschnittlichen Bau- und Er-
haltungszustand, eine. wirtschaftliche Uberalterung sowie eine Kkleinteilige
Zweier-WEG-Struktur:(500/1000 MEA) mit erheblichem Sanierungs- und Blo-
ckaderisiko auf. Fur derartig atypische und stark risikobehaftete Eigentumswoh-
nungen existieren keine marktfahigen Vergleichspreise, sodass die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens zu keinem verlasslichen Ergebnis fuhren wirde.
Auch das Ertragswertverfahren ist hier nicht geeignet, da die Wohnung aufgrund
des objektiven Gebaudeverfalls nicht nachhaltig und marktiblich vermietbar ist.
Ein marktublicher Rohertrag ist nicht ableitbar; das Ertragswertverfahren fihrt
folglich zu keinem verwertbaren Ergebnis.

Das Sachwertverfahren ist daher das einzige sachgerechte Verfahren, da hier-
Uber der substantielle Gebaudewert sowie der Bodenwertanteil getrennt erfasst
und anschlieend durch eine angemessene Marktanpassung der tatsachlich er-
zielbare Marktwert abgebildet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird zunachst fiir das gesamte Objekt (Grundstiick
und bauliche Anlagen) als fiktives Volleigentum durchgefiihrt, da die Nor-
malherstellungskosten, Alterswertminderung und Sachwertfaktoren me-
thodisch nur objektbezogen ermittelt werden kdonnen. Erst im Anschluss
wird der so ermittelte vorlaufige Sachwert entsprechend dem Miteigen-
tumsanteil von 500/1000 auf die zu bewertende Wohnung uibertragen.
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6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise fiir Wohnimmobilien - 2. Quartal 2025 (vorlaufig)

+3,2%  zum Vorjahresquartal
+1,1%  zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutsch-
land sind im 2. Quartal 2025 um durchschnittlich 3,2 % gegenuber dem 2. Quartal
2024 gestiegen. Damit stiegen die Wohnimmobilienpreise-zum dritten Mal in
Folge gegenlber dem jeweiligen Vorjahresquartal, nachdem sie zuvor seit dem
4. Quartal 2022 durchgangig gesunken waren. Im 1..Quartal 2025 hatte der An-
stieg im Vorjahresvergleich bei 3,5 % gelegen, im 4. Quartal 2024 bei 1,9 %.
Gegenuber dem 1. Quartal 2025 erhdhten sich-die Preise fir Wohnimmobilien im
2. Quartal 2025 um 1,1 %.

Preisanstiege in fast allen Regionen

Im 2. Quartal 2025 kosteten ‘Eigentumswohnungen-in ‘allen Regionen Deutsch-
lands im Durchschnitt mehr.als im Vorjahresquartal. Die Preise fur Ein- und Zwei-
familienhauser sind im' 2. Quartal 2025 ebenfalls in den meisten Regionen ge-
stiegen.
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Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 347 v. 24.09.2025
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6.2 Beurteilung des Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag
6.2.1 Siuidbaden

Der Immobilienmarkt in Stidbaden, der die sidlichen Landesteile ' Baden-Wdrt-

tembergs mit den Regionen Breisgau, Markgraflerland, Hochschwarzwald sowie

die Oberrheinebene umfasst, zeigt sich zum Stichtag Oktober 2025 weiterhin

stabil und leicht erholt gegentiber den Vorjahren. Nach einer Phase-der Zurlck-

haltung infolge anhaltender Zins- und Inflationsimpulse in-den Jahren 2022-2024

ist seit Mitte 2024 ein moderater Nachfrageanstieg:zu verzeichnen;.insbesondere

in den Gemeinden mit guter Verkehrsanbindung an Freiburg;Basel, Lérrach und

das Elsass.

Sudbaden profitiert von mehreren strukturellen-Faktoren, die den Immobilien-

markt langfristig tragen:

- eine attraktive geographische Lage zwischen-Schwarzwald und Rhein-
ebene, die Nahe zur Schweiz und-zu Frankreich,

- eine uberdurchschnittlich hohe Lebensqualitat, sowie-ein ausgepragter Pen-
del- und Grenzgangermarkt mit stabilen-Einkommen:

Wahrend das Transaktionsvolumen 2023/2024 rucklaufig war, haben sich die

klassischen Indikatoren des. Wohnimmobilienmarkts im Jahr 2025 wieder beru-

higt. Die Finanzierungssituation hat sich stabilisiert (Zinsbandbreite fur 10-jahrige

Fixierungen uberwiegend um 3,3-3,8 %), wodurch Kaufergruppen mit regionaler

Bindung, Eigennutzer-und kleinere Kapitalanleger wieder starker aktiv werden.

Die Preisentwicklung in Sidbaden zeigt'zum:Stichtag ein seitwarts bis leicht stei-

gendes Niveau; abhangig von Objektart und Lagequalitat. Besonders gefragt

bleiben:

-Wohnungen in gut erschlossenen Gemeinden des Breisgaus,

-Bestandsobjekte mit-solider energetischer Grundstruktur,

-kompakte Eigentumswohnungen (2—-3 Zimmer),

-sowie Lagen-entlang der Achse Freiburg — Bad Krozingen — Mullheim — Neuen-
burg — Basel.

Insgesamt prasentiert sich'der sudbadische Markt im Jahr 2025 als robust, Uber-

wiegend preisstabil:und mit regional differenzierten Erholungstendenzen, wobei

hochwertige Lagen und energetisch verbesserte Bestandsgebaude weiterhin

Uberdurchschnittlich nachgefragt sind.

6.2.2 Immobilienmarkt Mullheim
Die Stadt Mullheim liegt im Markgraflerland zwischen Freiburg und Basel und
zahlt aufgrund ihrer guten verkehrlichen Anbindung, der Nahe zur Schweizer
Grenze sowie ihrer funktionierenden Infrastruktur zu den gefragten Wohnstand-
orten im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald. Der 6rtliche Wohnimmobilien-
markt gilt als vergleichsweise stabil, mit Gberdurchschnittlicher Nachfrage in den
mittleren und guten Wohnlagen.

Mullheim verfugt Gber ein breites Angebot an Versorgungs-, Bildungs- und Frei-
zeiteinrichtungen, mehrere Schulen, Arzte, Einkaufsmdglichkeiten sowie ein ge-
wachsenes Stadtzentrum. Die Nahe zur Autobahn A5 (Anschlussstelle Mull-
heim/Neuenburg) ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der Oberzentren Freiburg
und Basel, was den Standort besonders flir Berufspendler attraktiv macht. Auch
der offentliche Personennahverkehr ist durch Buslinien und den Bahnhof Mdll-
heim (Rheintalstrecke) gut ausgebaut.
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Der Wohnungsmarkt zeigt sich laut regionaler Marktdaten im Jahr 2025 robust
und weitgehend preisstabil, nachdem sich die Preisentwicklung nach der kurz-
fristigen Zinsvolatilitat 2022—-2024 wieder beruhigt hat. Besonders nachgefragt
sind kompakte Eigentumswohnungen sowie energetisch verbesserte Bestands-
objekte. Neubauten sind aufgrund begrenzter Flachen und hoher Baukosten nur
eingeschrankt verfliigbar und werden preislich deutlich Gber.dem Bestand gehan-
delt.

6.2.3 Teilmarkt Miillheim-Niederweiler
Der Ortsteil Niederweiler ist ein traditionell gewachsener, tiberwiegend wohnge-
pragter Teilort von Mullheim. Die Struktur besteht vorwiegend aus alteren Ein-
und Zweifamilienhausern sowie kleinen Wohngebauden, teilweise mit landwirt-
schaftlichen Resthofstrukturen. Der Charakter ist eher-dorflich, ruhig und durch
eine kleinteilige Siedlungsstruktur gepragt.

Niederweiler verfugt tUber eine gute:-Grundversorgung:-kleinere Nahversorger,
Backerei, Gastronomie sowie verschiedene -Dienstleistungsbetriebe befinden
sich im Ort bzw. sind im nahegelegenen. Kernbereich'von:Mullheim in wenigen
Minuten erreichbar. Schulen, Kindergarten, medizinische Einrichtungen sowie di-
verse Freizeit- und Sportangebote befinden sich ebenfalls im direkten Umfeld.
Die Verkehrsanbindung ist Uber die L.125 sowiedie'Nahe zur Auffahrt der A5 sehr
gut. Der Bahnhof Miillheim ist:in'ca. 8—10 Minuten erreichbar und bietet direkte
Verbindung nach Freiburg und Basel. Die Lage wird daher insbesondere von Fa-
milien und Berufspendlern geschatzt.

Der Immobilienmarkt im-Teilort -Niederweiler zeigt sich moderat, mit stabiler
Nachfrage nach Bestandsobjekten -und sanierungsfahigen Wohnhausern. Die
Bausubstanz vieler Gebaude ist alter, was im Ortsteil typisch ist. Modernisierte
Objekte erzielen hdhere Preise, wahrend unsanierte Altbauten abhangig von Zu-
stand,und ErschlieBungsrisiken deutlich preisgedampft gehandelt werden.

6.2.4 Fazit

Der Standort Mullheim-Niederweiler ist insgesamt als solide und funktional ein-
zustufen. Der Teilort bietet eine ruhige Wohnlage mit guter Nahversorgung und
schneller Anbindung nach Mullheim, Freiburg und Basel. Wahrend modernisierte
Bestandsobjekte in Niederweiler moderat nachgefragt sind, werden unsanierte
Altbauten — wie das Bewertungsobjekt — marktiblich deutlich preisgedampft ge-
handelt. Insgesamt ergibt sich eine durchschnittliche, nachfragegerechte Wohn-
lage innerhalb des sudlichen Marktraums.
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7. Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV)
71 Allgemeines

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne Beriticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Vorrangig erfolgt die Ableitung des
Bodenwerts im Vergleichswertverfahren nach §§ 24-26:ImmoWert\/, sofern ge-
eignete Vergleichspreise vorliegen. Alternativ kann der -Bodenwert auf Grund-
lage geeigneter Bodenrichtwerte hergeleitet werden, die gemafy §§ 13-17 Im-
moWertV von den Gutachterausschissen ermittelt-werden. Diese sind jedoch
gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV an die wertbestimmenden Merkmale des Be-
wertungsgrundstlicks anzupassen, wenn Abweichungen zum Bodenrichtwert-
grundstlick bestehen.

7.2 Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundsticke;-die‘in Art, Grof3e, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstlck vergleichbar waren, stehen nicht zur Verfugung. Ein sta-
tistisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb flr
die Bewertung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug ge-
nommen wird. Auch wenn der-Heranziehung von Vergleichspreisen der Vorrang
vor dem Bodenrichtwertverfahren einzuraumen-ist, stellt das Bodenrichtwertver-
fahren eine bewahrte und in der hoéchstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standete Methode der Bodenwertermittlung 'dar.

7.3 Bodenrichtwert (§§ 13—17 ImmoWertV; § 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehr-
heit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die'im:Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den m?- Grundsticksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage,
Art-und Maly der tatsachlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung,
GroRe und-Grundstiickszuschnitt, Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit
sowie Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu'legen. Folgenden Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 be-
kannt.gegeben:

Quelle: Boris-BW
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7.4 Beriicksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert kdnnen erforderlich-sein, wenn die spezifi-
schen Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks nicht mit den Merkma-
len des Bodenrichtwertgrundstiicks -Uibereinstimmen.” Solche Abweichungen
kénnen sich aus folgenden Aspekten ergeben:

1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in der genauen Position innerhalb der Bo-
denrichtwertzone, z. B. Nahe zu Verkehrswegen, Grinflachen, Einkaufsmog-
lichkeiten oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders
exponierte oder-unglnstige Lage fuhrt zu Zu- oder Abschlagen.

2. ErschlieBungszustand: Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlosse-
nen Grundstick aus: Wenn das: Grundstiick nur teilweise oder gar nicht er-
schlossenist (z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation),
ist-ein:-Abschlag notig. Umgekehrt kann eine uberdurchschnittliche Erschlie-
Rung (z. B. Glasfaseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. GrundstlcksgrofRe und. -form: Abweichungen in der Flache oder Form des
Grundsticks-im Vergleich-zum Bodenrichtwertgrundstiick kdnnen den Wert be-
einflussen. Sehr kleine oder unregelmafig geformte Grundstiicke sind oft we-
niger. wertvoll, wahrend grofRere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kén-
nen.

4. Bodenbeschaffenheit: Geologische oder 6kologische Besonderheiten wie Bo-
denverunreinigungen, hoher Grundwasserspiegel, Hanglage oder schlechte
Tragfahigkeit kbnnen Abschlage erfordern. Umgekehrt kann eine besonders
gute Bodenqualitat den Wert steigern.

5. Nutzungsmdglichkeiten: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine typische Nut-
zung in der Zone (z. B. Wohnbau). Wenn das Grundstuck aufgrund von Baube-
schrankungen, Denkmalschutz oder anderen rechtlichen Vorgaben anders oder
eingeschrankt genutzt werden kann, ist dies zu berucksichtigen.

6. Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Unterschiede in der Belastung
durch ErschlieRungsbeitrage, Anliegergebihren oder andere Abgaben kénnen
den Wert beeinflussen. Ein Grundstuck, fur das noch Beitrage zu zahlen sind,
wird niedriger bewertet.

7. Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte
oder NielRbrauch, die auf dem Grundstlck lasten, sowie Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis kdnnen den Wert mindern.
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8. Marktbedingungen: Wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-

7.5

lungsstichtag von denen zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittiung abwei-
chen (z. B. durch starke Marktveranderungen), sind Anpassungen nétig. Dies
kann durch Indexreihen oder marktubliche Zu-/Abschlage erfolgen.

Umfeld und Entwicklungspotenzial: Abweichungen kénnen-auch'durch das Ent-
wicklungspotenzial (z. B. geplante Infrastrukturprojekte).oder negative Umfeld-
einflusse (z. B. Industrieanlagen in der Nahe) entstehen.

Der seitens des Gutachterausschusses ermittelte Bodenrichtwert weicht hin-
sichtlich der oben beschriebenen Merkmale. nicht wesentlich vom Richtwert-
grundstuck ab. Bei der Bewertung einer Eigentumswohnung hat der Bodenwert
keinen grofien Einfluss auf den Verkehrswert: Insofern kann der Bodenrichtwert
von 430.- €.-/m? ebf, der Bodenwertermittlung zugrunde-gelegt werden, abzlg-
lich 5% aufgrund der Belastung durch das-Wegerecht.

Bodenwert

Richtwertanpassung:

zu 1 Gebaude- und Freifla- Bodenrichtwert:-430,00 EUR/m?2

che

Quelle:Boris-BW / Stand: 01.01.2025
- 5,00% =21,50. EUR/m?*(Grunddienstbarkeit)
= 408,50 EUR/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptfiache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m?| lich* EUR

1

Gebaude- und-Frei-
flache

198 408,50 Ja 80.883

* Die mit rentierlich-,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich-ausgewiesen:

Bodenwert (gesamt) 80.883 EUR
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8. Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 InmoWertV21)

8.1 Allgemeines

8.1.1 Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen, dem Wert der sonstigen
Anlagen und dem Bodenwert zusammen.

8.1.2 Der unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung ermittelte (vorlaufige)-Sachwert der
baulichen Anlagen ist sodann mit Hilfe der von den Gutachterausschussen abgeleiteten
Sachwertfaktoren an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen:

8.1.3 Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum,in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

8.1.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, soweit sie noch nicht berick-
sichtigt worden sind, sodann in einem zweitenSchritt zu berlcksichtigen und in den
Sachwert einzubeziehen.

8.1.5 Marktanpassung
Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des Sach-
werts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Au3enanlagen und sonstigen
Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fiktiv ohne Berlick-
sichtigung besonderer objektspezifischen Grundstucksmerkmalen, der ermittelte Sach-
wertfaktor anzubringen.

8.2 Herstellungskosten (§ 36 InmoWertV)

Normalherstellungskosten
Ausgangswerte in Anlehnung-an dieTabellen der NHK 2010 (Normalherstellungskosten)
auf der Basis.der Preisverhaltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr).

8.3 Baupreisindex
Die Bewertung-wird vorgenommen nach dem Indexverfahren. Die Anpassung der NHK
aus.dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtrag und wurde beim Statisti-
schen Bundesamt erfragt.

8.4 Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile
Die in-der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden be-
sonderen Bauteile, werden ggfs. einzeln erfasst.

8.5 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskos-
ten (einschl. der Herstellungswerte der Neubauteile, besonderen Einrichtungen und Au-
Renanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.
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8.6

8.7

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Zeitspanne, Uber die eine bauliche Anlage wirtschaft-
lich genutzt werden kann, beginnend mit ihrer Fertigstellung bis-zum Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit. Sie wird Ublicherweise auf Basis von Erfahrungswerten fiir be-
stimmte Gebaudetypen festgelegt (z. B. Wohngebaude, Gewerbeimmoabilien) und be-
rucksichtigt die typische Lebensdauer unter normalen Nutzungs- und Instandhaltungsbe-
dingungen. In der Praxis orientiert man sich oft an Anhaltspunkten aus der ImmoWertV
oder an tabellarischen Werten, wie sie etwa in der Anlage 3 der:lmmoWertV 2021 (Ta-
bellen zur Alterswertminderung) oder in der einschlagigen Literatur angegeben sind. Bei-
spielsweise wird fliir Wohngebaude haufig eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren an-
genommen, kann aber je nach Bauart und Nutzung variieren.

Der Modellansatz und Empfehlungen.der-objektspezifischen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV-2021: Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppel- und Reihenhauser: 80 Jahre

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, der-einer baulichen Anlage zum Be-
wertungsstichtag noch verbleibt, um wirtschaftlich-genutzt zu werden. Sie ergibt sich aus
der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem bisherigen Alter des Gebau-
des zum Stichtag der Wertermittlung. Die Resthutzungsdauer kann jedoch auch durch
besondere Umstande-(z. B. Modernisierungen, schlechter Bauzustand oder geanderte
Nutzung) angepasst werden, wenn dies durch'sachverstandige Beurteilung gerechtfertigt
ist (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Sie ist.'somit ein dynamischer Wert, der den aktuellen
Zustand und die voraussichtliche weitere Nutzbarkeit des Gebaudes widerspiegelt.

Alterswertminderung

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021 wird die Alters-
wertminderung.uber den sogenannten Alterswertminderungsfaktor definiert. Dieser ist in
§ 38 ImmoWertV 2021 geregelt und lautet:

"Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer."

Das bedeutet, dass die Alterswertminderung eines Gebaudes im Sachwertverfahren
durch das Verhaltnis der verbleibenden wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Restnutzungs-
dauer) zur gesamten wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer) bestimmt
wird. Dieser Faktor wird mit den durchschnittlichen Herstellungskosten multipliziert, um
den vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen zu ermitteln (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV
2021). Die Berechnung erfolgt in der Regel linear, wobei die Restnutzungsdauer die
Jahre angibt, in denen das Gebaude voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann, und die Gesamtnutzungsdauer die gesamte wirtschaftliche Lebensdauer des Ge-
baudes umfasst.

Baujahr: unbekannt
Wertermittlungsstichtag: 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: unbekannt
Fiktives Baujahr: 1960
Alter: 65 Jahre

Alterswertminderung linear: 81,25%
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8.8

8.9

Baumangel-/ Bauschaden, Sanierungsaufwand

Der Aligemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung sowie des Marktan-

passungsfaktors berlcksichtigt

Ableitung der Herstellungskosten
Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fir Gebaude 1: Wohnhaus wie folgend.abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 2.01 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 50 %

Ausstattungsstufe: 2,00

Gewerk Standardstufe’ Wig:ler;gs- Kosizziitleigs\ruert
1 2 3 4 5 % EUR/m? BGF

AuBlenwande 1,0 23 148,35

Dach 1,0 15 96,75

Fenster und AuBentlren 1,0 11 70,95

Innenwande und -tiren 1,0 11 70,95

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1 70,95

FuRbdden 1,0 5 32,25

Sanitareinrichtungen 1,0 9 58,05

Heizung 1,0 9 58,05

Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 38,70

Eccn;sFt()ankennwert fur Stufe (EUR/m? 578 | 645 | 738 | 890 |1.112 s 645

' Die Angaben,zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansatze fur den Wagungsanteil werden (ber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK:
Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag:

645 EUR/m? BGF
645 EUR/m? BGF

1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
1.222 EUR/m? BGF

Die .oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz. /| Geschosse* Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?
1 |KG 0,50 11,35 9,30 52,77 52,77
1 |EG, OG 2,00 11,35 9,30 211,11 211,11
Summe Wohnhaus 263,88
* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 263,88 m?
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8.10

8.10.1

8.1

Sachwertermittlung

Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung-an-§ 35 Abs. 2 ImmoWertV

wie folgt:

Gebdude [ Grundstiicksteilfl. Bau- GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. [ Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl EUR |% BNK| Ansatz % EUR

1 | Wohnhaus 1 11960 |80 | 15 263,88 m? BGF| 1.222(17,00| Linear [81,25 70.739

¥ 70.739

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960
alterswertgeminderte Herstellungskosten 70.739 EUR
+ Zeitwert der AuRenanlagen 5,00 % 3.536 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 74.275 EUR
+ Bodenwert 80.883 EUR
vorlaufiger Sachwert 155.158 EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts

(Marktanpassung nach § 39 ImmoWertV 2021)

Bei der Wertermittlung-ist in Abhangigkeit vom-Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der.baulichen Anlagen, baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen unter Beriicksichtigung:der Alterswertminderung) am Objekt fik-
tiv ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen,
der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Ziel ist es, Abweichungen zwischen dem
rein kostenbasierten Sachwert und dem tatsachlichen Verkehrswert, der am Markt
erzielbar ware, auszugleichen.

Der Marktanpassungsfaktor berucksichtigt regionale Marktgegebenheiten, die den
Sachwert beeinflussen kénnen (z. B. Nachfrage, Angebot, Lagefaktoren, Immobili-
enpreisentwicklung). Er wird durch Vergleich mit Markttransaktionen (z. B. Kauf-
preissammiungen) oder durch sachverstandige Einschatzung ermittelt. GemafR § 14
ImmoWertV 2021 ist-der rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert an das tatsach-
liche Marktgeschehen anzupassen. Diese sogenannte Marktanpassung bericksich-
tigt die im ortlichen Grundstiicksmarkt bestehenden Abweichungen zwischen Sub-
stanzwerten und am Markt realisierten Kaufpreisen. Nachfolgend wird ein Marktan-
passungsfaktor von -20% als grundsticksmarktkonform der Bewertung zugrunde
gelegt.

Begriindung fiir die Marktanpassung von -20 %

Die Anwendung eines marktangepassten Abschlags in Hohe von —20 % ist sachge-
recht, da die zu bewertende Eigentumswohnung in mehreren wertrelevanten Punk-
ten deutlich von marktublichen, vergleichbaren Eigentumswohnungen abweicht und
im gewohnlichen Geschaftsverkehr unterdurchschnittliche Preise erzielt.
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Malfgeblich sind folgende Aspekte:

1. Deutlich unterdurchschnittlicher baulicher Zustand
Das Zweifamilienhaus weist einen erheblichen Instandhaltungs-:und Modernisie-
rungsruckstau auf, der Gber eine normale altersbedingte Abnutzung hinausgeht. Die
Konstruktion, die technische Gebaudeausstattung sowie wesentliche. Bauteile
(Dach, Fenster, Leitungen, Heizung, Sanitar) entsprechen:nicht dem heutigen Stan-
dard und erfordern umfassende Investitionen.
— Solche Objekte werden am Markt nur mit deutlichen Abschlagen gehandelt.

2. Sehr kleine und zweikopfige Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)
Die WEG besteht lediglich aus zwei Einheiten, was im Markt-als problematisch gilt.
Eine 2er-WEG birgt regelmafig erhohte Risiken:
— Blockademadglichkeiten bei Beschlussfassungen
— erschwerte Durchsetzung notwendiger Sanierungen
— fehlende Ricklagenbildung oder unklare Kostenverteilung
— erhohte Abhangigkeit von einem einzelnen Miteigentimer
— Dies fuhrt zu nachweislich schlechterer-Verkauflichkeit.und geringerer Zah-
lungsbereitschaft.

3. Faktische mangelnde Sanierungsfahigkeit
Aufgrund der 500/1000:MEA ist der Eigentiimer.der ETW weder Herr des gesamten
Gebaudes noch kann:er notwendige Instandsetzungsmalnahmen eigenstandig ver-
anlassen. Der potenzielle Kaufer tragt ein:volles Miteigentumsrisiko, kann dieses
aber nicht steuern:
— Dies reduziert die Marktgangigkeit erheblich.

4. Geringe Marktakzeptanz / fehlende Kauferzielgruppe
Die Immobilie richtet sich aufgrund des Zustands und der rechtlichen Konstellation
nicht:an Eigennutzer und:ist fur Kapitalanleger ebenfalls unattraktiv. Typische Kau-
fergruppen fir ETW (Senioren, Single-Haushalte, Kleinanleger) schlieen solche
Objekte weitgehend aus.
— Geringe"Nachfrage = niedriger Preis.

5. Erhebliche Abweichung vom typischen Standard, wie er den Vergleichsprei-
senzugrunde liegt
Die Vergleichspreise laut on-geo (rd. 2.396-3.071 €/m?) beziehen sich auf
- marktubliche ETW,
— mit vollstandiger Nutzbarkeit,
— ohne gravierende Sanierungsprobleme,
— ohne WEG-Risiken.
— Das Bewertungsobjekt weicht hiervon substanziell ab.

6. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
Diese wirkt zwar primar bodenwertmindernd, verstarkt aber den Gesamteindruck
eingeschrankter Verfugbarkeit und Nutzungsqualitat der Liegenschaft.
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Fazit zur Marktanpassung

Unter Berticksichtigung samtlicher wertrelevanter Gegebenheiten-— insbesondere
des schlechten baulichen Gesamtzustands, des erheblichen ‘Modernisierungsbe-
darfs, der problematischen 2er-WEG-Konstellation und der damit verbundenen sehr
eingeschrankten Marktgangigkeit — ist eine Marktanpassung von —20 % fachlich
begrindet und entspricht dem Niveau, zu dem solche Objekte-im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr tatsachlich gehandelt werden. Die Hohe von —20 % liegt im unteren
Bereich der typischen Marktabschlage (—15 % bis —35 %) fur sanierungsbedurftige
Wohnungen mit erheblichen rechtlichen und baulichen'Risiken-und stellt somit eine
konservative und zugleich gut vertretbare Anpassung dar.

In einem zweiten Schritt ist zu berlicksichtigen, dass sich der-Eigentumsanteil ledig-
lich auf 500/1000 Miteigentumsanteile am Gebaude und:dem Grundstiick bezieht.
Zur sachgerechten Abbildung des tatsachlichen Umfangs des Sondereigentums
wird die rechnerische Reduktion des Sachwertes in-Hohe.des halftigen Miteigen-
tumsanteils nach der Marktanpassung vorgenommen.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt-sich. nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4

ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 155.158 EUR
+ Marktanpassung -20,00 % -31.032 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 124.126 EUR

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

500/1.000:-MEA 50,00% 62.063 EUR
Sachwert 62.063 EUR
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9. AbschlieRende Beurteilung

Das Bewertungsobjekt stellt eine in die Jahre gekommene, Gberwiegend unsanierte
Eigentumswohnung innerhalb eines alteren, kleinen Zweifamilienhauses dar. Der
bauliche Gesamtzustand des Gebaudes ist deutlich unterdurchschnittlich und durch
langjahrige Vernachlassigung gepragt. Die wesentlichen Gewerke wie Dach, Fas-
sade, Fenster, Installation, Heizung und Innenausbau entsprechen in grof3en Teilen
dem ursprunglichen Ausfuhrungsstand und erfordern perspektivisch-umfassende
Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen. Der konstruktive. Gebaudeteil weist
nach derzeitigem Augenschein keinen sofortigen, sicherheitsrelevanten Schaden
auf, insgesamt ist jedoch von einem hohen Erneuerungsbedarf auszugehen.

Die wirtschaftliche Nutzbarkeit der Wohnung wird zusatzlich durch die WEG-Struk-
tur mit lediglich zwei Einheiten und einem Beteiligungsverhaltnis von 500/1000 MEA
beeinflusst. Dies fuhrt im praktischen:Ergebnis zu einem erhdhten Abstimmungs-
und Entscheidungsrisiko, insbesondere im Hinblick auf gemeinschaftliche BaumafR-
nahmen oder grundlegende Sanierungsentscheidungen. Aufgrund des schwachen
baulichen Zustands des Gesamtgebaudes besteht eine deutliche Abhangigkeit vom
Mitwirkungshandeln des weiteren Miteigentiimers, was die' Marktgangigkeit der Ein-
heit weiter reduziert.

Marktseitig ist festzustellen, dass-vergleichbare Wohnungen in dieser baulichen
Auspragung kaum nachgefragt werden. Die im.regionalen Markt beobachteten Eta-
genwohnungen in Ublichem Erhaltungszustand bzw. mit zeitgemalRer Sanierung er-
zielen deutlich héhere Preise, sind jedoch mit dem Bewertungsobjekt strukturell
nicht vergleichbar. Aufgrund des erheblichen Sanierungsstaus, der kleinen WEG-
Struktur und-der eingeschrankten Modernisierungsmoglichkeiten ergibt sich ein
deutlich:unterdurchschnittliches Marktpreisniveau. Ein Erwerb durch aulienste-
hende Marktteilnehmer ist unter diesen Rahmenbedingungen nur sehr einge-
schrankt vorstellbar; Realistisch kommt als Kaufer in erster Linie der Eigentimer der
zweiten Wohnung-in Betracht, da nur dieser durch einen Erwerb Synergien erzielen
und die Sanierungsfahigkeit des Gesamtgebaudes herstellen kann. Fir typische
Wohnungskaufergruppen (Eigennutzer, Kapitalanleger, Senioren, Kleinanleger) ist
das Objekt-aufgrund-der baulichen, rechtlichen und strukturellen Nachteile nicht ge-
eignet. Eine marktgerechte Anpassung des Sachwerts war daher zwingend notwen-
dig:

Bewertung des 1/8-Anteils am Flurstiick Nr. 179

Der im Grundbuch eingetragene 1/8 Miteigentumsanteil am Flurstlick Nr. 179 wurde
wertmaRig gesondert berucksichtigt. Es handelt sich bei diesem Flurstick um eine
reine Wege- und Zufahrtsflache, ohne diese die ErschlieBung des Bewertungs-
grundstiicks nicht moglich ware. Kaufpreise solcher Grundstiicke werden nicht ge-
sondert erfasst und die Werte orientieren sich regelmafig an den Bodenrichtwerten
der Umgebung. Der Anteil umfasst nach den vorliegenden Unterlagen rund 10 m?,
welche gemal des ortlichen, angepassten Bodenrichtwerts mit 409 €/m? anzuset-
zen sind. Daraus ergibt sich ein rechnerischer Bodenwert von rund:

4.000 €

der als Zuschlag in die Verkehrswertermittlung eingeflossen ist.
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10. Verkehrswert

10.1 Definition
Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiertist; wird im Allgmei-
nen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter.Bertck-
sichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich
bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

10.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis;.ist aus dem Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf.dem Grundstlicksmarkt
zu bemessen. Der anteilige Sachwert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grund-
stucksmarktgerechten Eingangsgrofen ermittelt.

10.3 Ergebnis
Unter Berilicksichtigung aller wertbeeinflussenden-Umstande wird der Verkehrswert
an dem Grundstiick: Millheim-Niederweiler; Lindenstra3e 18, Flst. Nr. 178, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der im-Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohnung im Erdgeschoss (WE.Nr. 1, MEA 500/1.000), sowie dem 1/8 MEA an Flst.
Nr. 179, wie folgt ermittelt:

66.000.- €

(Sechsundsechzig Tausend Euro)

Freiburg, den 03. Dezember 2025

D|e Sachverstand|ge
Dipl.- Ing. Bianca Metzger
Immobiliendkonom (ebs)



