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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Bianca Metzger

Von der IHK Frankfurt am Main
0.b.u.v. Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Ing. Architektur
Immobilienékonom (ebs)
svbmetzger@t-online.de

GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB

Auftraggeber:

Beschluss:

Ort:

StraBe:

Objektart:

Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Gutachtenerstattungsstichtag:

Fertigung:

Amtsgericht Freiburg

791 K 69/25

79189 Bad Krozingen
SchwarzwaldstraBe 97
Wohnhaus mit Nebengebauden
1.980.000.- €

18. Dezember 2025

18. Dezember 2025

08. Januar 2026

Nr. 1/2
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Das Gutachten ist ausschlief3lich fur den Auftraggeber und den im Gutachten
erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnenden. Bei
unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gegenliber Dritten ausgeschlossen.

Anmerkung fiir das Gericht

- Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht
- Es gibt keinen Verwalter

- Es sind Mieter vorhanden (werden dem Gericht gesondert mitgeteilt)

- Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht

- Es wird kein Gewerbebetrieb geflhrt

- Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG liegt nicht vor
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Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse
Grundbuchiibersicht
Eigentimer/in
Grundbuchauszug vom 15.07.2025

Amtsgericht
Grundbuch von

Emmendingen
Bad-Krozingen

Lfd. Nr.: Flur: Flursttick: Flache:
65 323 2.485,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m?2 x EUR/m? + m?2 x EUR/mM?  + m2 x-EUR/m? Anteil: Bodenwert:
Flst. Nr. 1.878.660
323 2.485 756,00 Ja EUR
Grundstlicksflache It. Grundbuch 2.485,00 m:
davon zu bewerten 2.485,00 m
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemald / Anzahl
Wohnhaus 1731 80.Jahre 10 Jahre 594,00 m2 BGF
Verfahrenswerte Bodenwert 1.878.660 EUFR
Sachwert 1.978.358 EUF
Verkehrswert

gemiR § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert

1.980.000 EUR
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1. Grundlagen der Wertermittlung

1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Das Amtsgericht Freiburg beauftragte mich mit Beschluss: 791 K 69/25 vom
13.11.2025 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 18.12.2025 (Zeitpunkt der Ortsbesichtigung).

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der. Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch-Art..9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147).

BauNVO: Verordnung Uberdie bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der-Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch-Art. 2 des Gesetzes vom 4. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz:vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedndert-durch Art..7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverord-
nung)-vom.25. November. 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert 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. I'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 (Bundesnaturschutzge-
setz) 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 fir Normung e.
V., DIN-Normenaus-schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
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 geadndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. I S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-
tumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).
WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).
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Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch. Art. 78 Abs. 2
des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden-Wirttemberg tber die Gutachteraus-
schiusse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem-Baugesetzbuch (Gut-
achterausschussverordnung)

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:1.000

Mitteilungen Uber Baulasten der Stadt Bad Krozingen vom-09.:12.2025
Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Stadt Bad Krozingen — Boris BW

Mitteilung Uber Baurecht der Stadt Bad Krozingen vom 09.12.2025

Mitteilung Uber Denkmalschutz der Stadt Bad Krozingen vom 09.12.2025
Mitteilung Gber denkmalschutzrechtliche Genehmigung Gber Abbruch der Stall-
und Scheunengebaude vom 11.05.2023

Mitteilung Uber Artenschutzuntersuchung vom-13.10.2025

Auskunftserteilung aus dem "Fach-Informationssystem-Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster (FIS-BAK)" des: Landkreises Breisgau - Hochschwarzwald vom
04.12.2025

Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Markgrafler-
land/ Mullheim, vom 23.12.2025

Kopie Lageplan zur geplanten:Flursticksteilung vom 10.04.2024
Mikro-/Makrolage Wohnimmaobilien onGeo GmbH

City Basics onGeo . GmbH

OnGeo GmbH-Vergleichsmieten- und Preise flir Wohnimmobilien
Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

Marktentwickung — Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

Wohnlageanalyse onGeo GmbH

Riwis- Standortreport Valuation-Wohnen, Maérfelden-Walldorf (Riwis — Bulwin-
gesa.de)

Zirs Hochwassergefahrdung onGeo GmbH

Stadtplan1:10.000 onGeo GmbH

Kopie des:Grundbuchs Blatt Nr. 152

Wesentliche Literatur

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Ver-
kehrswertermittlung von Grundsticken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2022.
Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der
ImmoWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2023.

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

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

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

Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV
GmbH, Gutersloh (u. a.) 2000.

Regionale und Uberregionale Grundsticksmarktberichte.
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Voraussetzung der Wertermittiung

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

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

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind; die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstlicks mitbaulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.
Untersuchungen des Baugrundes; auch auf-Altlasten, wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse auf
gegebenen Auskilinften oder-auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberprifung der Einhaltung -&ffentlich-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.
Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand-unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher
Schéaden als‘auchin angemessener Hohe der Versicherungssumme.
AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskuiinfte, kbnnen entsprechend
der Rechtsprechung-nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger-AuRerungen und-Auskiinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung.ibernehmen.

Ortstermin
Am 18.12.2025 ab ca. 14:30 Uhr habe ich die zu bewertenden baulichen Anla-
gen in Anwesenheit.von Herrn besichtigt.
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2. Gegenstand der Wertermittlung
21 Grundbuch, Eigentiimer und Abt. Il (nur auszugsweise)

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
15.07.2025.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Emmendingen-im Grundbuch von
Bad Krozingen gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Ihf:' Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
152 65 Krozingen 323 2.485,00
Gesamtflache 2.485,00 m?
davon zu bewerten: 2.485,00 m?

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

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

Band / Lfd. Lfd. Nr. [ Flurstiick Eintragung Bemer- Wert
Nr. kung

Blatt |Abt. Il BV EUR

Sonstiges, Die Zwangsversteigerung zum Wert-
152 9 65 323 Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft neutral
ist angeordnet

2.2 Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick
Laut  schrifticher Mitteilung der Stadtverwaltung Bad Krozingen, vom
09.12.2025, ist auf dem zu bewertenden Grundstiick folgende Baulast im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen:
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Abstandsflachenplan zur Baulasteintragung

Anmerkung:

Die Abstandsflachenbaulast bezieht sich-auf eine Teilflache an der Grundstlcks-
grenze, die ohnehin nicht bebaut werden darf. Insofern kann die Eintragung als
wertneutral eingestuft-werden.

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 Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kbnnen, erhoben und
bezahlt sind.

24 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Das Wohnhaus war zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft innerfamiliar ver-
mietet. Mietvertrage wurden nicht zur Verfligung gestellit.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics
Basics
Bundesland Baden-Wirttemberg,
Land
Kreis Breisgau-Hochschwarz
Landkreis
Regierungsbezirk Freiburg,
Regierungsbezirk
Einwohner 272.194 (21.971)
Flache 1.378,00 km2
Bevolkerungsdichte 198 EW/km?2
PLZ-Bereich 79189
Gemeindeschlussel 08315006 !

Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

q e

\ -
Basics - Wirtschaftszahlen NN .
AN
BIP (1) 8.496.058 € e o | MaBstab: 1:500.000 . © OpenStreetMap - Mitwirkende
Arbeitslosenquote (2) 3,40 %
Erwerbstatige (3) 107.000

— Vér?)ff-eﬂntlichungsjéﬁr:_zbzz
Berichtsjahr.(1):2021 (2): 2023 (3): 2022

i & ™ 7N N
Einwohnerzahl|* L\D)) o A LoErwerbstatige* -
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1.4 . 24
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PN, 2006 1T cENB ANF 200 20uDh\ e e da 2015 28 BOIE HF 200 20e 2062
*p?oientuale -'A‘nderur;g-zum Vdrjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
T L% i .
Arbeitslosenquote* #1 | Bruttoinlandsprodukt* N

1
§
&
: l_l_-_._._-_l
4
4
=

2 1t

A1S 2016 AT 201E HNF 0 20an 20D a2z 1A 013 2014 2013 2018 2017 2013 2 2021
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende J,. fallend %] Tendenz fallend =¥ gleich bleibend 71 Tendenz steigend #+  steigend

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

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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3.2 Makrolage
Bundesland Baden-Wiurttemberg
Kreis Breisgau-Hochschwarzwald

Gemeindetyp

Nachstes Stadtzentrum

Verstddterte Raume - verdichiété ﬂKr‘eise, Ober-

/Mittelzentren

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde)

Haushalte (Gemeinde)

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (145,0 km) . o -
(Luftlinie) Bad Krozingen, Stadt (2,9 km)
22.044 Kaufkraft pro E|nwohne(\§Gerhe|nde) in- \ 28 731
Euro \\\ 4=
9.478 Kaufkraft pro Elnwphner (Quart@ in 29.909
Euro LN
i NN

Antelle der Bevolkerung auf Gemeindeebene

Bevolkerungsentwickiung In %

25,000 6
20.000 \
2 =
15.000 o = P — | . 1=
10.000 -2
=
5.000 =
N -6
o 2019 2020 2021 2022 2023
B <inder WM Erwerbstitige I Rentner N2 Gemeinde Bl 8undesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenguate in 9 Auslénderquote in %
7 ™ 20 a2
E 16 - Quartier
101 | | o 4l 12
0 ; Gemelinde
105 3 - é
2 <L 4
1 e
o ]

5] 80 103 120 140 160 180

Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9

Quelle:

Quelle Bevolkerungsentwicklung:

Quelle Lageeinschédtzung:

1 (exzellent)

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Dusseldorf, 2020
on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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3.21 Beschreibung Makrolage

Die Stadt Bad Krozingen gehért zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald im
Bundesland Baden-Wirttemberg. Bad Krozingen zahlt 21.755 Einwohner
(31.12.2024), verteilt auf 9.917 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushalts-
gréfie rund 2,19 Personen betragt. Bad Krozingen weist eine mittlere Besiedlungs-
dichte auf und liegt geman Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das
BBSR teilt Bad Krozingen raumlich der Wohnungsmarktregion Freiburg im Breis-
gau zu, wobei diese, basierend auf demographischen-und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Gberdurchschnittlich wachsende Region
identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo.zwischen 2018 und 2023 belduft
sich auf Ebene der Stadt Bad Krozingen auf 493 Personen. Damit weist Bad Kro-
zingen im Vergleich zur nationalen Entwicklung Uberdurchschnittliche Zuwande-
rungstendenzen 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 Altersklassen 65+ und 50-
64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von:-30 bzw. 96 auf.

Gemal Fahrlander Partner. (FPRE) zahlen 34,8% der ansassigen Haushalte im
Jahr 2024 zu den oberen Schichten-(Deutschland::34,2%), 36,1% der Haushalte
zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 29,1% zu den unteren Schichten
(Deutschland: 29,8%).-Der gréfite Anteil mit-rund 23,2% (Deutschland: 21,4%)
kann der Lebensphase «Familie. mit Kinderny.(altersunabhangig) zugewiesen wer-
den, gefolgt von «Alterer Single» (55+J.)mit 22,1% (Deutschland: 22,6%) und
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 18,2% (Deutschland: 16,8%).

Bad Krozingen weist per Ende:2023 einen Wohnungsbestand von 9.647 Einheiten
auf. Dabei handelt es sich um 2:499 Einfamilienhduser und 7.148 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 25,9% und ist somit im
bundesweiten Vergleich (30%) unterdurchschnittlich. Mit 22,2% handelt es sich bei
der Mehrheit-um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen
(22,1%) und-5 Raumen (17,8%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbe-
stand-aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 1,5% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies ent-
spricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 804 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Veranderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 3,9%
oder 10.400 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022
bis 2040 mit einer Veranderung von 6,2% bzw. einer Zunahme von 8.198 Haus-
halten gerechnet (Deutschland: 1,47%). Das Preisniveau von Wohneigentum
(durchschnittliche Neubauten) liegt gemaf’ den hedonischen Bewertungsmodellen
von FPRE (Datenstand: 30. September 2025) in Bad Krozingen bei den EFH bei
6.452 EUR/m?, bei den ETW bei 6.756 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG
liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 16,4 EUR/m? pro
Monat bzw. 12,4 EUR/m? pro Monat bei Altbauten. Gemal den Preisindizes von
FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Land-
kreis Breisgau-Hochschwarzwald um 22,6% zugelegt. Die Preisveranderung von
Eigentumswohnungen liegt bei 31%. Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben
sich im gleichen Zeitraum um 25,6% verandert.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stédfen;
Aufsteiger: Gehobene Berufe in-Auenbezirken
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem

StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Bad Krozingen (5,7-km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Oberkrozingen (0,5 km) NS
nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Fr'eibilrrg (14 'km) )
nachster Flughafen (km) Flughafen Lahr [LHA] (50,5 km).

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Oberkrozingen-Adler (0 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

[l Aligemein Arzt (1,1 km)
EZahnarzt (1,1 km)
EKrankenhaus (12,1 km)
EApotheke (0,9 km)
] LEH Discounter (1,2 km)
Flexz (14,1 km)
i kindergarten (0,4 km)
EGrundschule (3,4 km)
E Realschule (5,2 km)
E Hauptschule (8,8 km)
EGesamtschule (12,7 km)
mGymnasium (1,1 km)
[ Hochschule (12,1 km)
I3 o8 Bahnhof (0,5 km)
@ Fiughafen (50,5 km)
[ o8 Bahnhof 1ce (14,0 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 1 - (SEHRGUT)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis 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 Schwarzwaldstr. 94 in der Stadt Bad Krozingen handelt es sich
gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine gute Lage fur Wohnnutzungen (3,0 von
5,0), eine Lage mit leichten Defiziten fiir Blro-Immobilien (2,4.von:5,0) sowie eine
Lage mit leichten Defiziten fur Einzelhandelsliegenschaften (2,6 von 5,0).

Die Lage hat gemal dem datengestitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung
(3,1 von 5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von - FPRE zufolge eine einge-
schrankte Fernsicht vor (2,5 von 5,0). Es handelt sich'um eine-ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut. Das Image flr Buronutzungen ist unter-
durchschnittlich. Das Image flr Einzelhandelsnutzungen-ist unterdurchschnittlich.
Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten-gepragt, die Mehrheit der Gebaude in
der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1949'und-1978 errichtet. Das unmit-
telbar umliegende Gebiet ist eher dinn-besiedelt; die_ Einwohnerdichte betragt zwi-
schen 25 und 50 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe' (Umkreis von 150
Meter) sind altere Personen mit-41% am starksten vertreten. Es folgen Personen
mittleren Alters mit 25%, junge Personen.mit.21% und Kinder mit 13%. Gemal den
Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist-die Oberschicht mit 38%
(36% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der naheren Umgebung.
Mit 35% folgt die Mittelschicht und mit 27% die Unterschicht. Die dominante Lebens-
phase gemal FPRE bilden altere Einpersonenhaushalte.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat-als:durchschnittlich zu beurteilen (2,8 von
5,0). Das Rating beurteilt den Standort in-Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtun-
gen und. Naherholungsgebieten als. durchschnittlich bis gut (3,5 von 5,0). Die
nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 800 m entfernt. Die nachste Grinflache
ist etwa 200 m entfernt. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein Fluss, betragt
rund 175 m.

Die:Anbindung-an das oOffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,6 von 5,0). Es
befinden sich.mehrere Haltestellen in Fudistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-
Haltestelle betragt ungefahr 45 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Strallenverkehrsnetz (Rating: 3,5 von
5,0)..Die Fahrdistanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 6,6 km.
Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,3 von 5,0).
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34 Ortslage

Das Bewertungsgrundstlck befindet sich im Ortsteil Oberkrozingen, einem uberwie-
gend wohnbaulich gepragten Bereich noérdlich des historischen. Ortskerns. Der
Stadstteil ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur aus alteren Bestandsgebau-
den, Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie vereinzelt landwirtschaftlich gepragten
Hofstellen gekennzeichnet. Die Lage ist als etabliertes Wohngebiet mit dérflich-his-
torischem Charakter einzuordnen. Pragend sind altere- Grundstiickszuschnitte,
grolizigige Gartenflachen sowie teilweise denkmalgeschiitzte Bausubstanz.

Die Schwarzwaldstral3e ist eine innerortliche Erschlielungsstrafle mit iberwiegend
wohnbaulicher Nutzung. Sie verlauft innerhalb eines gewachsenen Siedlungsbe-
reichs und weist keinen Durchgangsverkehr mit tiberortlicher-Bedeutung auf. Die
Verkehrsbelastung ist insgesamt als gering.bis mafig einzustufen.

Die Bebauung entlang der Schwarzwaldstrale ist uneinheitlich und reicht von his-
torischen Gebauden mit groRer Grundstuckstiefe bis-hin zu jingeren Wohnbauten.
Die Grundstuicke sind Uberwiegend-grofziigig dimensioniert;.was dem Stral’enab-
schnitt einen offenen und eher kleinteilig-dérflichen Charakter verleiht.

Unmittelbar 6stlich des Bewertungsgrundstiicks schlieBen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an, wodurch sich eine vergleichsweise offene Randlage innerhalb
des Siedlungsbereichs ergibt. Diese Konstellation fuhrt zu einer reduzierten bauli-
chen Verdichtung und-einer tendenziell ruhigeren Wohnlage, ist jedoch gleichzeitig
mit den fur Randlagen typischen: Nutzungseinflissen (z. B. landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung) verbunden.
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3.5 Stadtstrukturdaten
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Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als sehr gut eingestuft werden.
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3.6

Wohnlageanalyse

StraBenzustand

Zuwegung

Die das Bewertungsobjekt umgebenden Strallen
sind Uberwiegend ausgebaut und teilweise mit Geh-
wegen versehen.

Zugang und Zufahrt zum Objekt erfolgen von der
StralRe “Schwarzwaldstral3e” aus.
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Versorgung Anschluss an die offentliche Wasser- und Stromver-
sorgung vorhanden. Elektrizitats-versorgung gege-
ben.
Entsorgung Kanalanschluss
ErschlieBungsbeitrage Das Grundstick ist straldenseitig erschlossen und an

die offentliche Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung angeschlossen. Anlieger--und Erschlie-
Rungsbeitrage sind aufgrund der:historischen Situa-
tion nicht zu erwarten. Weitere -Nachforschungen
wurden von der Sachverstandigen nicht angestellt.

Nachbarbebauung

Die vorhandene Nachbarbebauung. ist. tiberwiegend durch eine aufgelockerte
Wohnbebauung mit Ein- bis Zweifamilienhdusern; Mehrfamilienhdusern sowie ver-
einzelt historisch gepragten Bestandsgebauden-in offener Bauweise gekennzeich-
net. Die Bebauung weist unterschiedliche Baualtersklassen. und Grundstlickszu-
schnitte auf und ist insgesamt als gewachsenes innerortliches Wohngebiet einzu-
ordnen.

Hochwassergefahren/

Uberschwemmungsgebiet

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (WG) werden Uberschwem-
mungsgebiete unter.anderem-als Gebiete:definiert, in denen ein Hochwasserereig-
nis statistisch einmal in 100-Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete sind in der Hoch-
wassergefahrenkarte dargestellt. Fur diese Gebiete werden in § 78 Wasserhaus-
haltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert. Unter anderem 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.

Gemaly der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte befindet sich das zu bewer-
tende Grundstiickt in einem Gebiet mit geringer Gefahrdung eines Hochwassers:
GK:1:Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers
seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der 6f-
fentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem
Deich).

GK2 GK3 GK4

GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Fléachen der 6ffentlichen 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 Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustéandigen Behérden
entnommen
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Grundstiickszuschnitt Polygone Form. Annahernd eben, annahernd hori-
zontal.
£

44 r
'~
-
BN . a0
M’}")’, L o
15182025 | 03902553 | @ Lardlesans Kir Gasinloomanion und Landendwickiung Baden-Wirttsmberng
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 ] [ ]
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Berechnete Flache des Flurstiickes 323: 2.485 m?2

Die Grundstiicksflache wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Flachenangaben dienen ausschlieBlich der Plausibilisierung.

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Li haftskatasterinformati y (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Dezember 2025
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Bauplanungsrechtliche Situation

Fur das Bewertungsgrundstick (Gemarkung Bad krozingen, Flurstiick 323) besteht
laut Auskunft der Stadtverwaltung Bad Krozingen, kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan. Derzeit befindet sich aber der Bebauungsplan ,Oberkrozingen West",
dessen Geltungsbereich das Bewertungsgrundstiick umfasst, im-Verfahren. Die
erste Offenlage fand im Jahr 2023 statt. Eine zweite Offenlage ist fur das-1. Quartal
2026 geplant. Das Grundsttick liegt somit noch im unbeplanten Innenbereich. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen Mallnahmen richtet sich daher nach
§ 34 BauGB (Einfiigen in die Eigenart der ndheren_ Umgebung)..Demnach ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich hinsichtlich Art und-Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der Uberbaubaren Grundstuicksflache in die pragenden Struk-
turen der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert ist.

3.7 Beschaffenheitsmerkmale

3.71 Bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks
Fur das Bewertungsgrundstlick (Grundstiicksflache 2.485-m?) bestehen mangels
Bebauungsplans keine planungsrechtlich festgesetzten Kennzahlen zur baulichen
Ausnutzung (GRZ/GF2).

Die planungsrechtliche Zulassigkeit weiterer baulicher MalRnahmen richtet sich nach
der Einfugung in die néhere Umgebung. Vor dem Hintergrund der groRen Grund-
stucksflache ist eine erganzende Bebauung:bzw. eine Teilung/Parzellierung denk-
bar, soweit sich ein-Vorhaben nach Art und Maf3 der Nutzung, Bauweise und uber-
baubarer Grundsticksflache in.die Umgebungsbebauung einfigt und die Erschlie-
Rung gesichert werden kann.

Erganzend.ist.zu bertcksichtigen, dass sich auf dem Bewertungsgrundsttick neben
dem denkmalgeschitzten Wohnhaus weitere bauliche Anlagen in Form von Scheu-
nen- und Stallgebauden befinden. Diese Nebengebaude sind nicht Bestandteil des
ausgewiesenen Kulturdenkmals und unterliegen daher nicht dem denkmalrechtli-
chen Erhaltungsgebot. Furdie Scheunen- und Stallgebaude liegt eine Abrissgenehi-
gung vor, sodass deren Rlckbau grundsatzlich zulassig ist.

Durch den moglichen 'Ruckbau dieser baulichen Anlagen kdnnen innerhalb des
Grundstucks zusatzliche, zusammenhangende Freiflachen im Innenbereich ge-
schaffen werden. Vor dem Hintergrund der GrundstticksgréfRe und der Lage inner-
halb eines Uberwiegend wohnbaulich gepragten Bereichs bietet sich auf diesen Fla-
chen — vorbehaltlich der Einfiigung in die pragenden Strukturen der Umgebungsbe-
bauung gemal § 34 BauGB sowie der gesicherten ErschlieBung — grundséatzlich
eine erganzende wohnbauliche Nutzung an. Eine Teilung bzw. Parzellierung des
Grundstuicks erscheint insoweit planungsrechtlich nicht ausgeschlossen, ohne dass
hieraus eine konkret gesicherte zusatzliche Bebaubarkeit abgeleitet wird.
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Das auf dem Grundstiick befindliche Wohnhaus ist hingegen als Kulturdenkmal aus-
gewiesen und unterliegt den Bestimmungen des Denkmalschutzes. Ein Abbruch
dieses Gebaudes ist daher nicht zulassig. Das denkmalgeschiitzte Wohnhaus ist
dauerhaft zu erhalten und bei kinftigen baulichen Malinahmen-in-seiner Substanz
und Wirkung zu berucksichtigen. Die denkmalrechtlichen Bindungen wirken sich da-
mit begrenzend auf die Nutzung und Veranderbarkeit des:Bestandsgebaudes aus,
schlief3en jedoch eine erganzende Bebauung auf den bislang-mit nicht denkmalge-
schitzten Nebengebauden belegten bzw. kiinftig freigelegten Grundstlicksflachen
grundsatzlich nicht aus.

3.7.2 Bodenbeschaffenheit
Auskunftserteilung aus dem "Fach-Informationssystem Bodenschutz- und Altlasten-
kataster (FIS-BAK)" des Landkreises Breisgau - Hochschwarzwald fur das Grund-
stick: FIst.Nr.: 323 der Gemarkung Bad Krozingen:

Nach aktuellem Kenntnisstand gemal3.der ,Historischen Erhebung altlastverdéachti-
ger Flachen im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald” aus:den Jahren 1994 und
2016 befinden sich auf dem nach:folgend .genannten Grundstiick keine im Altlas-
tenkataster erfassten Altlasten / Verdachtsfldchen:

Flurstiick Nr. 323 der Gemarkung Bad Krozingen., Schwarzwaldstral3e 94

Hinweis:

Fiir das nachstehend aufgefiihrte-Grundstiick-wird im Bodenschutz- und Altlasten-
kataster des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald eine ,Verdachtsflache fiir
schédliche Bodenverdnderungen® gefiihrt:

Flurstlick Nr.-323 der Gemarkung Bad Krozingen, Schwarzwaldstral3e 94

Der Verdacht ergibt sich daraus, dass sich das Grundstiick in einem Gebiet befin-
den;-das durch historische Bergbautéatigkeiten beeinflusst ist. Eine vom Landratsamt
beauftragte Detailuntersuchung zur bergbaubedingten Schwermetallbelastung der
Boden (Bericht vom-23.11.2016) hat im Umfeld der genannten Flurstiicke hohe
Schwermetallgehalte im Boden festgestellt.

Hinweis fiir Bauvorhaben:

Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen die festgestellten Bodenbelastungen einem
Bauvorhaben grundsétzlich nicht entgegen. Es ist jedoch zu beachten, dass beim
Aushub nicht verwertungsfahiger Béden mit deutlich er hbhten Verwertungs- bzw.
Entsorgungskosten zu rechnen ist. Es wird daher empfohlen, zur Klérung der Bo-
denbelastungs- und Abfallsituation einen fachkundigen Gutachter hinzuzuziehen.

Uberbauungen Keine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen ersicht-
lich.
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3.8 Denkmalschutz:
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3.8.1 Denkmalschutzrechtliche Genehmigung
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Beschreibung der baulichen Anlagen:

41

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale be-
schrieben. Es wird keine vollstdndige Beschreibung der gesamten-Bau- und Aus-
stattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kdnnen Abweichungen zu-den nachfolgend
dargestellten Planausschnitten vorhanden sein. Die nachfolgenden Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen.-In Teilbereichen kon-
nen Abweichungen vorliegen. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf-Auskulnften, vor-
liegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Gebaudekonzeption

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem freistehenden,.historisch gepragten Wohn-
haus bebaut, das nach den vorliegenden Unterlagen auf-das Baujahr 1731 zurtick-
geht und als Kulturdenkmal eingestuft.ist. Das Gebaude ist teilunterkellert ausgebil-
det und umfasst ein Erdgeschoss, Obergeschoss. sowie teilausgebautes Dachge-
schoss. Im Gebaude befinden sich zwei Wohnungen, die jeweils separate Hausein-
gangsturen haben. Die Bauweise:entspricht einem traditionellen, massiv errichteten
Wohnhaus mit tragenden Auf3en- und Innenwanden sowie einer Holzbalkendecken-
konstruktion. Das Gebaude weist eine:unregelmaRige, dem historischen Bestand
entsprechende Grundrissstruktur auf. Die Geschosshéhen, Raumzuschnitte und Er-
schlielungsbereiche sind typisch-flr die Entstehungszeit und weichen von heutigen
Neubau- bzw. Standardgrundrissen ab (lichte'Raumhéhen 1,86-2,25 m). Zusatzlich
befinden sich mehrere Stall- und Scheunengebauden auf dem Grundsttck.

Ansicht von Nord-Osten

Ansicht von Westen sicht von Nord-esten
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4.2 Nutzung
Die funktionale Gliederung des Gebaudes stellt sich wie folgt dar:

Kellergeschoss:
Jeweils links und rechts befinden sich Gewolbekeller, die mittels-tiberdachten Keller
Aulentreppen erschlossen sind.

Keller

Eingangsseite mit tberdachten Kellertreppen

Erdgeschoss:
Zwei Eingange. Links: 2 Zimmer, Kiche, Hauswirtschaftsraum, Zugang zur Einlie-
gerwohnung rechts. ELW: Eingangsbereich mit Kliche, Zimmer, Dusche etc.

Zimmer Zimmer
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Zimmer Kiche
Zimmer Zimmer
Eingangsbereich Schlafzimmer

Zimmer Zimmer
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Obergeschoss:
Flur, mehrere Zimmer, Badezimmer

il

s
-l

!

Obergeschoss Zimmer

Zimmer Zimmer

Zimmer
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Zimmer Zimmer
Zimmer Zimmer
Dachgeschoss:

Flur, 2.Zimmer, Badezimmer, Balkon, Speicherraum

Zimmer Kochen
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Zimmer Zimmer
Baujahr ca. 1731
Modernisierungen nicht bekannt
Anzahl der Geschosse 11+DG
Bauzahlen

4.3

Die erforderliche Brutto-Grundflache (BGF) wurde ‘anhand der Lageplane Uber-
schlagig, jedoch mit einer fir die:Zwecke dieser Wertermittlung hinreichenden Ge-
nauigkeit ermittelt.

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

in Gebaude Anz. |'-Geschosse* Linge Breite Hoéhe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?

1 [KG 0,50 18,00 10,00 90,00 90,00

1 |EG, OG 2,00 18,00 10,00 360,00 360,00

1.|DG 1,00 18,00 8,00 144,00 144,00
Summe Wohnhaus 594,00

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 594,00 m?
Baubeschreibung

Fundamente vermutlich Streifenfundamente

AuBenwinde Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk, ausgemauertes

Holzfachwerk, Leichtbauwande

Nichttragende Innen-
wande Leichtbauwande

Decken Holzbalkendecken
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Treppen

Treppe
Fassaden

Dachkonstruktion

Dachdeckung
Entwasserung

Balkon

Holztreppen

Verputzt und gestrichen; teils unverputzt

Zimmermannsmallige Holzkonstruktion als Sattel-
dach

Falzziegel
AuBenliegende Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Im Dachgeschoss; Holzkonstruktion
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4.4 Ausbau

Gebaudeeingang

Fenster

Tiren
Bodenbelage

Wand- und Decken-
Belage

Heizung
Warmwasser

Sanitarinstallation

Hauseingangstir rechts mit Glaseinsatz

Eingangstijr rechts

Uberwiegend einfachverglaste Holzfenster; 2-3 dop-
pelt-verglaste Kunststofffenster

Holz'und Holzfertigtiren

Holzdielen, Fliesen, Laminat

Verputzt und gestrichen

Elektroheizung; Schwedendfen, Kachelofen

Uber Elektroboiler

Erdgeschoss: Dusche, WC, Waschbecken

Obergeschoss: Duche (nicht benutzbar), WC
Dachgeschoss: Dusche, WC, Waschbecken
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Obergeschoss

Obergeschoss Déchgeschoss

Elektroinstallation Standardinstallation, ohne ersichtliche Modernisie-
rung, nicht zeitgemaf

Zubehor A
AuBenanlagen Alle Zufahrts-, Fu3- und Wegeflachen berwiegend

unbefestigt oder bituminds. Rasenflachen mit He-
cken, Strauchern und Baumbewuchs
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Innenhof

Aufdenanlagen

AuRenanlagen AuRenanlagen
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Auflenanlagen Aufienanlagen

Auflenanlagen

Aufienanlagen

AuRenanlagen
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Einfriedung Gebaudekanten, Zaun, Tor
Stellplatze Stellplatze flir Anwohner und Besucher in und vor der

4.5

Garage vorhanden

Nebengebaude Diverse Scheunen und Stélle (ochne Wertansatz)

Nbengeude Nebengebaude

Energetische Eigenschaften

Allgemein:

In. Deutschland ist ein Energieausweis gemal der Energieeinsparverordnung
(EnEV) — inzwischen weitgehend durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG) abgeldst
— fur folgende Geb&ude erforderlich:

* Wohngebaude: Bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung eines Wohngebaudes
(z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Wohnung) muss ein Energieausweis vor-
gelegt werden. Ausnahmen gelten fir Gebaude mit weniger als 50 m? Nutzflache
oder denkmalgeschutzte Gebaude.

* Nichtwohngebaude: Auch flr gewerbliche Gebaude (z. B. Blros, Geschéafte) ist
ein Energieausweis bei Verkauf oder Vermietung erforderlich, sofern sie beheizt
oder gekuhlt werden.

* Neubauten: Fir neu errichtete Gebaude ist ein Energieausweis verpflichtend, der
bereits in der Planungsphase erstellt wird.

« Offentliche Gebaude: Gebaude mit Publikumsverkehr (liber 250 m? Nutzflache)
mussen einen Energieausweis ausstellen und sichtbar aushangen.

Ausnahmen:
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4.6

4.7

» Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen oder deren energetische Eigenschaf-
ten durch den Ausweis nicht sinnvoll bewertet werden kénnen.

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

* Bestimmte landwirtschaftliche oder industrielle Gebaude mit geringem Energiever-
brauch.

Beurteilung der energetischen Eigenschaften

Das Wohnhaus weist aufgrund seines hohen Baualters sowie der historischen Bau-
weise insgesamt sehr schlechte energetische Eigenschaften auf. Die.Gebaudehille
entspricht nicht den heutigen energetischen Anforderungen; insbesondere Aullen-
wande, Dachkonstruktion sowie Fenster sind ‘nicht-warmegedammt. Eine zeitge-
malie energetische Qualitat ist nicht gegeben. Aufgrund des bestehenden Denkmal-
schutzes unterliegt die energetische Verbesserung des Gebdudes erheblichen
rechtlichen und technischen Einschrankungen: MalRnahmen wie eine nachtragliche
Aulendammung, der Austausch von Fenstern oder tiefgreifende Eingriffe in die his-
torische Bausubstanz sind nur eingeschrankt oder unter besonderen Auflagen zu-
lassig. Dies fuhrt dazu, dass energetische Sanierungen regelmaflig mit deutlich er-
héhtem Kostenaufwand verbunden sind und in ihrer Wirkung:oftmals begrenzt blei-
ben.

Ein Energieausweis liegt fur-das Bewertungsobjekt nicht vor. Fir denkmalge-
schitzte Gebaude besteht gemal den geltenden gesetzlichen Regelungen keine
generelle Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises, da deren energetische
Eigenschaften haufig nicht sinnvoll oder vergleichbar abgebildet werden kdnnen.
Insgesamt ist festzustellen, dass das Gebdude aus energetischer Sicht einen sehr
niedrigen Standard aufweist.und erhebliche energetische Defizite bestehen. Diese
wirken sich-wertmindernd aus, da eine wirtschaftlich tragfahige energetische Sanie-
rung unter:Berucksichtigung der denkmalrechtlichen Vorgaben nur eingeschrankt
moglich ist;

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§8:Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021)

Unter besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (BOG) werden Merk-
male verstanden, die den Wert eines Grundstucks im Einzelfall beeinflussen, jedoch
nicht bereits durch die marktiblichen Modellparameter wie Liegenschaftszinssatze,
Sachwert- oder Vergleichsfaktoren abgebildet sind. Hierzu zahlen insbesondere ab-
weichende Grundstlickszuschnitte, rechtliche Belastungen, bauliche Besonderhei-
ten sowie vorhandene Baumangel oder Bauschaden, die Uber das marktubliche
Mal hinausgehen.

Baumaéngel/Bauschaden

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden am Bewertungsgebaude zahlreiche bau-
liche Mangel und erhebliche Abnutzungserscheinungen festgestellt, die deutlich
Uber einen altersublichen Zustand hinausgehen.
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Insbesondere zeigen sich an tragenden und nicht tragenden Holzkonstruktionen (u.
a. Deckenbalken, Dachstuhlbereiche) Schaden durch holzzerstérende Insekten
(Holzwurmbefall). Der Umfang und die statische Relevanz dieser Schadigungen
wurden nicht im Rahmen zerstérender Untersuchungen gepruft; eine fachgutachter-
liche Untersuchung ware hierfur erforderlich. Daruber hinaus bestehen deutliche
Mangel an Oberflachen, Ausbaugewerken sowie haustechnischen Anlagen, die auf
einen langjahrig unterlassenen Instandhaltungs- und Sanierungsaufwand schlielsen
lassen.

Akute, die Standsicherheit unmittelbar gefahrdende Bauschaden konnten im Rah-
men der rein visuell durchgefihrten Besichtigung-nicht festgestellt werden. Gleich-
wohl ist festzustellen, dass sich das Gebaude insgesamt in einem sehr schlechten
baulichen Zustand befindet und ohne umfassende Sanierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen nicht den heutigen Anforderungen-an Wohnnutzung, Komfort
und Bauzustand entspricht.

Die festgestellten Mangel und Schaden stellen keinen punktuellen Einzelschaden
dar, sondern sind Ausdruck eines.umfassenden baulichen Sanierungsbedarfs, der
im Rahmen der Wertermittlung nicht Gber Einzelkosten, sondern sachgerecht tiber
die deutlich reduzierte Restnutzungsdauer sowie den-entsprechend geringen ver-
bleibenden Gebauderestwert berlcksichtigt wird'(§:-6' Abs. 6 ImmoWertV 2021).
Eine dartberhinausgehende gesonderte Berlcksichtigung einzelner Baumangel er-
folgt daher nicht.

4.8 Baulicher Zustand
(nur auszugsweise)

Tragende Konstruktion / AuBenwande
Die AuRenwande bestehen aus Naturstein- und Mischmauerwerk sowie Fachwerk-
konstruktionen mit.verputzten Ausfachungen.

- Putzflachen mit. Abplatzungen, Rissbildungen und Freilegungen des historischen
Mauerwerks

- (~lokal sichtbare Ziegel- und-Natursteinbereiche
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i \&\-‘ ! ¢\ Y -
Die vorhandenen Schéadensind als alters- und nutzungsbedingt einzustufen und
entsprechen dem Erschelnungsblld eines historischen Bestandsgeb&udes; akute
statische Beeintréchtigungen sind anhand der vorliegenden Aufnahmen nicht er-
kenhbar kénnen jedoch ohne weitergehende Untersuchungen nicht abschliellend
beur’tellt werden ‘ _

Dach und Dachkonstruktlon

\ ‘Das Gebaude verfugt Uber ein geneigtes Satteldach mit Ziegeldeckung. Die Dach-

elndeckung zeigt:
= deutliche Alterserscheinungen
> keine sichtbare moderne Unterspannbahn

“f?;,lee Dachkonstruktion ist als traditioneller Holztragstuhl ausgefuhrt. Insgesamt ist
. —das Dach als funktionsfahig, jedoch instandhaltungsbedurftig zu bewerten.

Fenster und AuBentiiren
Die Fenster bestehen Gberwiegend aus Holzfenstern unterschiedlicher Baualters-
stufen, teils einfach verglast, teils mit spateren Erneuerungen. Charakteristisch sind:
- historische Fensterformate
- sichtbare Abnutzungen an Rahmen und Beschlagen
- eingeschrankte energetische Eigenschaften
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Innenbauteile
Tragende Innenkonstruktionen / Decken
Im Gebaude sind historische Holzbalkendecken vorhanden, teils sichtbar, teils ver-
putzt oder verkleidet. Die Balken weisen:
- altersbedingte Oberflachenabnutzungen
- Farbschichten und Patina
- keine augenscheinlich gravierenden Durchbiegungen
- Holzwurmbefall

auf. Die Decken sind funktionsttichtig, jedoch nicht mit modernen Deckenaufbauten
vergleichbar.

Waénde und Oberflachen
Die Innenwande bestehen Uberwiegend aus verputzten Fachwerk- und Massivwan-
den. Der Zustand ist gepragt von:

- unebenen Wandflachen

- kleineren Rissen

- historischen Putzoberflachen
Die Ausfiihrung entspricht dem historischen Gebaudestandard; moderne Wandauf-
bauten sind nicht vorhanden.
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4.9

Boden
Die Bodenbelage sind heterogen und bestehen u. a. aus:
- Holzdielenbdden (teilweise original bzw. alteren Datums)
- Fliesenbelagen in Nass- und Funktionsraumen
Die Bdden zeigen deutliche Gebrauchsspuren, sind jedoch Uberwiegend nutzbar.

Innentiiren und Treppen

Die Innentlren sind Gberwiegend holzverkleidet, teils historisch, teils spater erganzt.
Die hélzerne Treppenanlage ist bauzeittypisch ausgeflhrt, mit sichtbaren Ge-
brauchsspuren, jedoch standsicher und funktionsfahig.

Technische Ausstattung

Sanitar

Die sanitaren Einrichtungen sind einfach und-funktional -ausgefiihrt:
- zeitgemalere Fliesen und Sanitarobjekte
- einfache Ausstattung
- eingeschrankten Komfort

Eine hochwertige oder neuwertige Ausstattung liegt nicht vor.

Kiiche
Die Kiichenbereiche sind einfach ausgestattet, mit funktionsfahigen Einbauten un-
terschiedlichen Alters. Die Ausfuhrung ist nicht modern, jedoch nutzbar.

Heizung

Die Beheizung erfolgt u: a. Gber Einzelofen / Kaminofen mit sichtbarer Abgasflihrung
sowie Elektroheizung. Eine zentrale, moderne Heizungsanlage ist nicht vorhanden.
Der Heizkomfort ist daher als eingeschrankt zu beurteilen.

Elektroinstallation
Die Elektroinstallation ist offensichtlich funktionsfahig, jedoch sichtbar nachgeristet,
teils:auf Putz gefuhrt. Ein zeitgemaler Standard ist nicht gegeben.

AbschlieBende Beurteilung

Der vorhandene bauliche Zustand ist insbesondere durch erhebliche Mangel an der
Bausubstanz, einen-ausgepragten Sanierungsbedarf der tragenden und ausbauen-
den Bauteile sowie durch die unzureichenden energetischen Eigenschaften des Ge-
baudes gepragt. Die teilweise sehr geringen lichten Raumhdhen schranken die zeit-
gemale Wohnnutzung zusatzlich ein. Aufgrund der bestehenden Denkmaleigen-
schaft ist das Gebaude in seiner Substanz zu erhalten; umfassende bauliche An-
passungen, insbesondere energetische oder Grundrissverbesserungen, sind nur
eingeschrankt und unter erheblichen Mehrkosten moglich. Vor diesem Hintergrund
ist das Wohnhaus in seinem derzeitigen Zustand nur eingeschrankt marktgangig
und aus wirtschaftlicher Sicht lediglich mit einem geringen verbleibenden Gebau-
derestwert anzusetzen. Eine nachhaltige, marktubliche Nutzung lasst sich ohne
grundlegende und kostenintensive Sanierungsmaflinahmen nicht realisieren.

Barrierefreiheit

Die fehlende Barrierefreiheit stellt unter Berticksichtigung der Marktgegebenheiten
und des Baualters keinen eigenstandigen wertmindernden Faktor dar, da sie bei
Wohngebauden dieser Baualtersklasse marktiblich ist.
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410 Denkmalschutz — Auswirkungen auf Nutzung und Wirtschaftlichkeit
Das Wohnhaus unterliegt dem Denkmalschutz, sodass ein Abriss derzeit nicht zu-
lassig ist und bauliche Eingriffe nur unter denkmalrechtlichen Auflagen-erfolgen kén-
nen. Ob und unter welchen Voraussetzungen eine Aufhebung-oder-Einschrankung
des Denkmalschutzes moglich ware, ist eine Offentlich-rechtliche: Entscheidung der
zustandigen Denkmalschutzbehdrde und war nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Unabhangig hiervon ist aus wirtschaftlicher Sicht festzustellen, dass die denkmal-
gerechte Sanierung des Wohnhauses aufgrund des_baulichen Zustands, der sehr
niedrigen lichten Raumhdhen sowie der erheblichen konstruktiven und technischen
Defizite mit einem aulRergewdhnlich hohen Kostenaufwand verbunden ware. Eine
Anpassung an heutige Wohnstandards ist nur eingeschrankt und nicht ohne sub-
stanzielle Eingriffe in die historische Bausubstanz maglich.

Vor dem Hintergrund der GrundstiicksgréfRe und der grundsatzlich gegebenen bau-
lichen Entwicklungsmdglichkeiten des:Grundstlicks-stellt. der bestehende Wohn-
hausbestand aus Sicht eines markitypischen Erwerbers kein:wirtschaftlich tragfahi-
ges Nutzungskonzept dar. Der:Bestand wirkt vielmehr nutzungshemmend, da er
weder wirtschaftlich sinnvoll erhalten noch rechtlich ohne Weiteres beseitigt werden
kann.

Vor diesem Hintergrund ist-es sachgerecht, den Wert der baulichen Anlagen ledig-
lich mit einem sehr geringen, residualen Restwert anzusetzen. Dieser Ansatz bildet
die tatsachlichen Marktverhaltnisse realitatsnah ab, da der Gebaudebestand aus
Okonomischer Sicht-keinen positiven Wertbeitrag leistet, sondern primar als Restrik-
tion innerhalb der Grundsticksnutzung zu bewerten ist.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

5.1

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes
Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194. Baugesetzbuch
(BauGB). Dieser ist dort wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in'dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen-Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften; der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiickes oder:des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche ‘oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage:der Immaobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. 1.S. 2805).

Ermittlung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemafy § 194 BauGB sind gemaf
§ 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren(§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§'27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung.der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Verfahren und-ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend
kurz beschrieben.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) dient in erster Linie zur Werter-
mittlung von bebauten Grundstiicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig auf
den Ertrag ankommt. Es wird daher hauptsachlich im Eigenheimbereich Prioritat bei
der Wertermittlung finden. Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Baulichkeit
und-dem Bodenwert zusammen. Es steht im Vordergrund, wenn im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr der verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fur
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) basiert auf den marktiblich
erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Es ist vor allem
fur Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken heranzuziehen, die im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B.
Mietwohn- und Geschéaftshauser, Gewerbegrundstlicke, Blrogebaude, Hotels, So-
zialimmobilien etc.).
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5.3.3

5.4

Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) werden Kaufpreise sol-
cher Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert_beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Ver-
gleichsgrundstiicke). Es ist als das Regelverfahren fir die Bodenwertermittiung und
fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen.
Das Verfahren ist stark von der Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Ver-
gleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Objekte ge-
geben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schlissige-Aussagen zu na-
hezu samtlichen Objektarten gewinnen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen-ist, nicht genigend
Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten her-
angezogen werden. Auch Eigentumswohnungen und. eigengenutzte Wohnhauser
werden mittels des Vergleichswertverfahrens bewertet.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Bei dem zu bewertenden Objekt:handelt es'sich um ein denkmalgeschitztes Wohn-
haus in historischer Bauweise auf sehr grollem Grundstlick.-Zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts wird daher das Sachwertverfahren gemaf § 35 ImmoWertV 2021 ange-
wendet. Dieses Verfahren ist geeignet, den Wert.des Bewertungsobjekts unter Be-
ricksichtigung der Herstellungskosten, der alters--und zustandsbedingten Wertmin-
derung sowie der eingeschrankten:wirtschaftlichen Nutzbarkeit sachgerecht abzu-
bilden.

Das Vergleichswertverfahren kommt mangels ausreichend vergleichbarer Kauffalle
fur Objekte mit vergleichbarer GrundstiicksgroRe, Denkmalschutzauflagen und bau-
lichem Zustand nicht zur Anwendung: Das Ertragswertverfahren ist ebenfalls nicht
geeignet, da aufgrund des baulichen Zustands, des Sanierungsstaus sowie der ein-
geschrankten Vermietbarkeit keine nachhaltig erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt
werden konnen. Zudem:wurde der hohe Bodenwertanteil in Verbindung mit einer
rechnerischen Bodenwertverzinsung zu einer methodisch nicht sachgerechten Ver-
zerrung des:Ergebnisses fuhren.

Vor diesem Hintergrund wird das Gebaude:

- ~im-vorhandenen baulichen Bestand bewertet,

- ~ohne Ansatz von Modernisierungs- oder Sanierungskosten,
= .der Bodenwert pragt den Verkehrswert mafgeblich.



Bianca Metzger

6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstiicks- & Gebdudewertermittlungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 69/25 Schwarzwaldstralle 94 in 79189 Bad Krozingen Seite 46

6.

Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt

6.1

6.2

Preise fiir Wohnimmobilien - 3. Quartal 2025 (vorlaufig)

+3,3%  zum Vorjahresquartal
+1,0%  zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutsch-
land sind im 3. Quartal 2025 im Durchschnittum.rund 3,3 % gegeniber dem 3.
Quartal 2024 gestiegen. Damit setzten sich die:Preissteigerungen zum vierten
Mal in Folge gegeniber dem jeweiligen Vorjahresquartal fort, nachdem die
Preise zuvor seit dem 4. Quartal 2022 ricklaufig bzw. stagnierend gewesen wa-
ren.

Gegenuber dem 2. Quartal 2025 erhéhten sich die Preise fiir Wohnimmobilien im
3. Quartal 2025 um etwa 1,0 %. Die Entwicklung deutet-auf-eine fortschreitende
Stabilisierung des Wohnimmobilienmarktes_hin, wobei-regionale Unterschiede
weiterhin bestehen.

Preisentwicklungen nach Objektarten

Im 3. Quartal 2025/ lagen die ‘Preise fur Ein-'und Zweifamilienhauser sowie flr
Eigentumswohnungen'in den'meisten Regionen Deutschlands Uber dem jeweili-
gen Vorjahresniveau. Die Preisentwicklung verlief insgesamt moderat, jedoch mit

einer Uberwiegend positiven-Tendenz.
Quelle: DStatis-Statistisches-Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 470 vom 23.12.2025

Allgemeiner Immobilienmarkt (Deutschland)

Der deutsche Immobilienmarkt zeigt 2025 eine gemischte Entwicklung:

Positive Tendenzen:

¢, Stabile-Nachfrage in'guten Lagen: Stadte mit hoher Lebensqualitat und guter
Infrastruktur profitieren von anhaltender Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen, insbesondere durch Eigennutzer und Kapitalanleger (Immowelt 2025).

o Wertsteigerung:'In den letzten Jahren sind die Immobilienpreise gestiegen,
was langfristige Wertstabilitat signalisiert (Immoportal 2025: durchschnittli-
che Preissteigerung von 2011 bis 2025).

¢ Nachhaltigkeit: Objekte mit energetischen Vorteilen oder besonderen Merk-
malen sind gefragt.

Negative Tendenzen:

e Zinsentwicklung: Steigende Hypothekenzinsen (2023-2025) dampfen die
Kaufbereitschaft, insbesondere fir teure Objekte oder solche mit hohen lau-
fenden Kosten (Sachverstandigenrat 2023).

o Kostensteigerungen: Hohe Bau- und Instandhaltungskosten, besonders bei
Denkmalschutzobjekten, belasten Eigentumer und Investoren.

e Marktabschwachung in Randlagen: Wahrend Toplagen stabil bleiben, verlie-
ren weniger gefragte Standorte an Attraktivitat.
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6.3 Beurteilung des Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag
6.3.1 Region Siidlicher Oberrhein / Breisgau

Die Region Sudlicher Oberrhein zahlt zu den wirtschaftlich stabilen und nachge-
fragten Rdumen in Baden-Wurttemberg. Sie ist gepragt durch-eine gute infra-
strukturelle Anbindung, die Nahe zur Stadt Freiburg im Breisgau, eine hohe
Wohn- und Lebensqualitat sowie eine insgesamt robuste Wirtschaftsstruktur. Der
regionale Immobilienmarkt profitiert von einer kontinuierlichen Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere in gut angebundenen Gemeinden des. Umlands von
Freiburg.

6.3.2 Immobilienmarkt Bad Krozingen

Bad Krozingen ist als Kur- und Wohnstadt im Landkreis Breisgau-Hochschwarz-
wald etabliert und zeichnet sich durch eine ruhige Wohnlage, eine gute medizini-
sche Infrastruktur (u. a. Rehabilitations=-und Klinikeinrichtungen) sowie durch die
Nahe zur Stadt Freiburg im Breisgau-aus. Die Verkehrsanbindung tiber die Bun-
desstralde B 3 sowie den regionalen Bahnanschluss ermdglicht eine gute Erreich-
barkeit der umliegenden Zentren. Der Immobilienmarktin Bad Krozingen ist Uber-
wiegend durch eigengenutzte Wohnimmobilien gepragt..Nachgefragt werden ins-
besondere Ein- und Zweifamilienhauser sowie Baugrundstiicke in gewachsenen
Wohnlagen. Die Preisentwicklung wird mafgeblich durch den begrenzten Fla-
chenbestand, die Nahe zu Freiburg sowie durch die anhaltende Nachfrage nach
Wohnraum im Umland bestimmt.

6.3.3 Nachfrage- und Angebotslage
Die Nachfrage nach Wohnimmobilien:in Bad Krozingen zeigt sich differenziert.
Wahrend. marktgangige,. zeitgemafy. ausgestattete Wohnimmobilien in durch-
schnittlichem bis gutem Zustand weiterhin auf Nachfrage stol3en, sind Objekte
mit erheblichem baulichem, energetischem oder rechtlichem Einschrankungspro-
fil nur eingeschrankt marktgangig. Insbesondere denkmalgeschitzte Bestands-
gebaude mit-hohem Sanierungsbedarf unterliegen einer deutlich eingeschrank-
ten Kaufernachfrage, da die wirtschaftliche Tragfahigkeit umfassender Sanie-
rungsmafinahmen haufig nicht gegeben ist. Kaufentscheidungen werden daher
zunehmend selektiv getroffen und stark von den zu erwartenden Investitionskos-
ten sowie den Nutzungsmaglichkeiten beeinflusst.
Bezogen auf das Bewertungsobjekt:
Baugrundstiicke und entwicklungsfahige Grundsticke in innerértlichen Lagen
sind nur begrenzt verfligbar und werden grundsatzlich stark nachgefragt. Vor die-
sem Hintergrund kommt dem Bewertungsgrundstick unabhangig vom baulichen
Zustand des vorhandenen Wohnhauses ein grundséatzliches Entwicklungspoten-
zial zu. Das Wertpotenzial des Grundstlcks resultiert dabei maf3geblich aus der
GrundstucksgroRe, der Lage im Innenbereich sowie der planungsrechtlichen Ein-
ordnung, die eine erganzende bzw. weitergehende wohnbauliche Nutzung
grundsatzlich erméglicht. Insbesondere durch den mdglichen Rickbau der nicht
denkmalgeschitzten Stall- und Scheunengebaude eréffnen sich Perspektiven flr
eine zusatzliche Wohnbebauung auf Teilflachen des Grundstiicks. Das Entwick-
lungspotenzial des Grundstiicks ist der werttreibende Faktor, wahrend der vor-
handene denkmalgeschiitzte Gebaudebestand aufgrund seines baulichen, funk-
tionalen und wirtschaftlichen Zustands nur einen untergeordneten Beitrag zur
Wertbildung leistet.
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Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV21)

71

7.2

7.3

Allgemeines

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Vorrangig erfolgt die Ableitung des Bo-
denwerts im Vergleichswertverfahren nach §§ 24-26 ImmoWertV, sofern-geeignete
Vergleichspreise vorliegen. Alternativ kann der Bodenwert auf Grundlage geeigne-
ter Bodenrichtwerte hergeleitet werden, die gemal §§ 13=17 ImmoWertV von den
Gutachterausschiissen ermittelt werden. Diese sind jedoch gemafR.§:40 Abs. 2 Im-
moWertV an die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsgrundsticks anzu-
passen, wenn Abweichungen zum Bodenrichtwertgrundstiick bestehen.

Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in_Art,”GroRe, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar:wéaren, konnten vom zustandigen Gutachter-
ausschuss zur Verfigung gestellt werden. Auch wenn der-Heranziehung von Ver-
gleichspreisen der Vorrang vor dem Bodenrichtwertverfahren-einzuraumen ist, stellt
das Bodenrichtwertverfahren eine-bewahrte und in der hdchstrichterlichen Recht-
sprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittiung dar.

Bodenrichtwert (§§ 13—-17 InmoWertV; § 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist/der,durchschnittliche Lagewert des Bodens flr e eine Mehr-
heit von Grundstlcken; die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den m?- Grundstlcksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art und
Mal der tatsachlichen bzw..ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, Grofle und
Grundstuckszuschnitt, Umwelteinflisse: und Bodenbeschaffenheit sowie Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu le-
gen. Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten (§§ 192 ff
BauGB), hat fur das Gebiet.in. dem das Grundstiick liegt, folgenden Bodenrichtwert
ebf (= erschlieSungsbeitragsfrei) zum Stichtag: 01.01.2025, verdéffentlicht:

Quelle: BorisBW.de
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7.4

7.5

Beriicksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)

Abweichungen vom zonalen Bodenrichtwert kénnen erforderlich sein, wenn die spe-
zifischen Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks nicht vollstandig mit den
Annahmen der zugrunde gelegten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. MalRgeb-
lich sind hierbei insbesondere Grofie, Zuschnitt, Entwicklungszustand sowie beson-
dere tatsachliche oder wirtschaftliche Rahmenbedingungen des Bewertungsgrund-

stlicks.

Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Kaufpreissammlung — Vergleichspreise unbebaute Grundstiicke

Art der Nutzung —Kaufpreis (€) Vergleichspreis Flache (m?)

(€/m?)
W 1.150.000 1.145,42 1004
W 350.000 958,90 365
W 900.000 891,97 1009
w 900.000 909,09 990
M 527.000 500,00 1054
w 550.000 768,16 716
W 970.000 920,30 1054
W 899.000 1.115,38 806
w 360.000 825,69 436
w 300.000 821,92 365
Mittelwert — 885,68 —
Spannweite 300.000 — 500,00 — 365 -1.054

1.150.000 1.145,42

Bodenrichtwert
(€/m?)
730
840
730
840
400
840
860
840
980
840

400 - 980
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Hinweis zur Kaufpreissammlung

Die dargestellten Vergleichspreise stammen aus einer Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im. Markgraflerland—
Breisgau, Geschaftsstelle bei der Stadt Mullheim im Markgraflerland.. Die Auskunft
dient ausschliel3lich dem Zweck der Wertermittlung flr das vorliegende Bewertungs-
grundstlick. Die ausgewiesenen Vergleichspreise beziehen sich auf.Grundstiicke
mit unterschiedlichen FlachengréRen und Nutzungsmerkmalen. Der angegebene
Mittelwert stellt daher einen rechnerischen Durchschnitt dar und ist nicht ohne Be-
ricksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften unmittelbar. auf das Bewer-
tungsgrundstiick Gbertragbar.

7.6 Ableitung des Bodenwertes
Der fur die Bodenrichtwertzone verdffentlichte Bodenrichtwert in Hohe von 840 €/m?
bezieht sich auf typisierte, marktgangige Baugrundstlicke durchschnittlicher GroRe,
die ohne wesentliche Vorleistungen unmittelbar einer wohnbaulichen Nutzung zu-
gefuhrt werden kénnen. Diese Annahmen treffen auf das Bewertungsgrundstiick nur
eingeschrankt zu.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses
zeigt flr unbebaute Grundstiicke in vergleichbarer Lage eine erhebliche Streuung
der erzielten Quadratmeterpreise. Die festgestellten Kaufpreise bewegen sich in ei-
ner Bandbreite von etwa:500 €/m? bis tber 1.100.€/m?, wobei sowohl kleinere als
auch groRere Grundstucke vertreten sind. Ein eindeutiger, linearer Zusammenhang
zwischen Grundsticksgrofe und-erzieltem Quadratmeterpreis lasst sich aus den
vorliegenden Kaufféllen nicht eindeutig ableiten.

Der rechnerische Mittelwert. der Vergleichspreise von rund 885 €/m? stellt daher kei-
nen typischen-Marktpreis fur ein-konkret zu bewertendes Einzelgrundstick dar, son-
dern bildet lediglich-einen arithmetischen Durchschnitt aus Grundstiicken mit stark
unterschiedlichen Eigenschaften hinsichtlich Gré3e, Zuschnitt, Nutzungsart, Ent-
wicklungszustand und baulicher Vorpragung.

Das Bewertungsgrundstick weist mit ca. 2.485 m? eine deutlich Gberdurchschnittli-
che Flache auf und ist derzeit nicht als unmittelbar marktfahiges Baugrundstick an-
zusehen. Eine wirtschaftlich sinnvolle wohnbauliche Nutzung setzt zunachst den
Ruckbau der vorhandenen Scheunen- und Stallgebdude sowie ggfs. eine Parzellie-
rung.des Grundstlcks voraus. Diese Mal3nahmen sind mit nicht unerheblichen Ab-
riss-, Planungs-, Genehmigungs- und ErschlieRungskosten sowie mit zeitlichen und
marktbedingten Risiken verbunden, die aus Sicht eines potentiellen Investors regel-
mafig kaufpreisreduzierend wirken.

Darlber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass das Grundstlick mit einem denkmalge-
schitzten Wohnhaus bebaut ist, welches zwingend mit erworben wird. Auch wenn
der Wert des Gebaudes — gemessen am Bodenwert — nur einen untergeordneten
Beitrag zur Wertbildung leistet, begriindet der Denkmalschutz fir den Erwerber eine
dauerhafte Erhaltungs- und Instandhaltungspflicht. Diese Verpflichtung stellt eine
zusatzliche wirtschaftliche Belastung dar, da Aufwendungen fur Sicherung, Unter-
haltung und denkmalgerechte Sanierung unabhangig von einer eigenen Nutzung
oder Verwertungsabsicht anfallen kdnnen. Aus Marktsicht ist dies als wertrelevanter
Hemmfaktor zu beurteilen, der die Zahlungsbereitschaft potenzieller Erwerber min-
dert.
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In der Gesamtbetrachtung ergibt sich somit, dass der volle zonale Bodenrichtwert

die tatsachlichen Marktgegebenheiten des Bewertungsgrundstucks nicht zutreffend

widerspiegelt. Unter Berlcksichtigung

e der Uberdurchschnittlichen GrundstiicksgroRle,

o des erforderlichen Riickbaus der Nebengebaude,

o der ggdfs. notwendigen Parzellierung mit entsprechenden Risiken sowie

o der mitverduRerten, denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung mit Instandhal-
tungspflicht

erscheint ein Abschlag in einer GréRenordnung von insgesamt rund 10 % auf den
zonalen Bodenrichtwert sachgerecht, nachvollziehbar und marktiblich.

7.7 Bodenwert
Richtwertanpassung:
zu 1 Flst. Nr. 323 Bodenrichtwert:'840,00 EUR/m?

Quelle: Boris:BW
- 10,00% =84,00 EUR/m? (Grundstucksgrofie, Rlickbau Nebengebaude,

ggfs.-Parzellierung mit'entsprechenden Risiken)
= 756,00 EUR/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m?| lich* EUR
1 | Flst. Nr. 323 2.485 756,00 Ja 1.878.660

* Die mit rentierlich-,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berlicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich-ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 1.878.660 EUR
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Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 ImmoWertV21)

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

Bewertungsansatz / Methodische Festlegung

Bewertung im Bestand — ohne Ansatz von Modernisierungsmafinahmen.

Die Bewertung des Wohnhauses erfolgt im vorhandenen baulichen Zustand (Be-
standsbewertung). Ein Ansatz fiktiver oder pauschaler Modernisierungsmafinah-
men wird bewusst nicht vorgenommen.

Begriindung:

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist — wie unter.dem Kapitel ,;Baulicher Zustand
/ Méangel” ausflhrlich dargestellt — durch einen-erheblichen Instandhaltungs- und
Modernisierungsrickstau gepragt. Umfang und Qualitdt méglicher Sanierungs- oder
ModernisierungsmalRnahmen wirden stark.vom individuellen Nutzungskonzept,
vom Ausstattungsanspruch sowie von der wirtschaftlichen Zielsetzung eines Erwer-
bers abhangen und sind daher nicht-ebjektivierbar. Ein pauschaler Abzug oder Zu-
schlag fir Modernisierungen wirde zu einer spekulativen Verzerrung des Verkehrs-
werts flihren und widersprache dem Grundsatz der Marktneutralitat. Die Wertermitt-
lung erfolgt daher konsequent auf-Grundlage des vorhandenen Zustands, ohne Un-
terstellung zukunftiger Investitionen.

Zusammenfassende gutachtliche Wiirdigung

Die nachfolgende Wertermittlung-erfolgt:

* im baulichen Bestand,

» ohne Ansatz von -Modernisierungen,

* unter Berucksichtigung des erheblichen Instandhaltungsrickstaus,

» mit maRgeblicher Orientierung am Bodenwert.

Diese Vorgehensweise entspricht der-tatsdchlichen Marktpraxis, da Erwerber den
Kaufpreis-auf Grundlage des vorhandenen Zustands bilden und individuelle Investi-
tionsentscheidungen nicht normativ vorweggenommen werden durfen.

Allgemeines

Der Sachwert setzt sich-aus dem Wert der baulichen Anlagen, dem Wert der sons-
tigen Anlagen und-dem Bodenwert zusammen.

Der. unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung ermittelte (vorlaufige) Sach-
wert-der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) ist sodann mit Hilfe der von den
Gutachterausschissen abgeleiteten Sachwertfaktoren an die Lage auf dem Grund-
stucksmarkt anzupassen.

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermit-
telt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, soweit sie noch nicht be-
rcksichtigt worden sind, sodann in einem zweiten Schritt zu berticksichtigen und in
den Sachwert einzubeziehen.
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8.2.5

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Marktanpassung

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen unter Bericksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fik-
tiv ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischen Grundsticksmerkmalen,
der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten

Ausgangswerte in Anlehnung an die Tabellen der NHK 2010 (Normalherstellungs-
kosten) auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahr.2010 (Basisjahr).

Baupreisindex

Die Bewertung wird vorgenommen nach dem:Indexverfahren. Die Anpassung der
NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtrag und wurde
beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw.-Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit
im Wert des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussen-
den besonderen Bauteile, werden ggfs. einzeln erfasst.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstel-
lungskosten (einschl. der Herstellungswerte der Neubauteile, besonderen Einrich-
tungen und Auf3enanlagen).und den Planungsanforderungen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Zeitspanne, Uber die eine bauliche Anlage wirt-
schaftlich genutzt werden kann, beginnend mit ihrer Fertigstellung bis zum Ende
ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit. Sie wird Ublicherweise auf Basis von Erfahrungs-
werten fur-bestimmte Gebaudetypen festgelegt (z. B. Wohngebaude, Gewerbeim-
mobilien)-und berucksichtigt die typische Lebensdauer unter normalen Nutzungs-
und-Instandhaltungsbedingungen. In der Praxis orientiert man sich oft an Anhalts-
punkten aus der ImmoWertV oder an tabellarischen Werten, wie sie etwa in der
Anlage 3 der ImmoWertV 2021 (Tabellen zur Alterswertminderung) oder in der ein-
schlagigen Literatur angegeben sind. Beispielsweise wird fir Wohngebaude haufig
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen, kann aber je nach Bauart
und Nutzung variieren.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, der einer baulichen Anlage zum
Bewertungsstichtag noch verbleibt, um wirtschaftlich genutzt zu werden. Sie ergibt
sich aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem bisherigen Al-
ter des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung. Die Restnutzungsdauer kann
jedoch auch durch besondere Umstande (z. B. Modernisierungen, schlechter Bau-
zustand oder geanderte Nutzung) angepasst werden, wenn dies durch sachverstan-
dige Beurteilung gerechtfertigt ist (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV 2021).
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8.8

8.9

Sie ist somit ein dynamischer Wert, der den aktuellen Zustand und die voraussicht-
liche weitere Nutzbarkeit des Gebdudes widerspiegelt.

Modellansatz und Empfehlungen der objektspezifischen wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV 2021:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhauser: - 80 Jahre

Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer

Gemal der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).2021 wird die Al-
terswertminderung 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 (Restnut-
zungsdauer) zur gesamten wirtschaftlichen Nutzungsdauer < (Gesamtnutzungs-
dauer) bestimmt wird. Dieser Faktor wird mit.den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten multipliziert, um den vorlaufigen-Sachwert der baulichen Anlagen zu ermit-
teln (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Die Berechnung erfolgt in der Regel linear,
wobei die Restnutzungsdauer-die Jahre angibt, in‘denen das Gebaude voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, und die Gesamtnutzungsdauer die ge-
samte wirtschaftliche Lebensdauer:des Gebaudes umfasst.

Baujahr: ca. 1731
Wertermittlungsstichtag: 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 294 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 0 Jahre
Restnutzungsdauer modifiziert 10 Jahre
Alterswertminderung linear: 87,5%

Baumangel-/ Bauschaden, Sanierungsaufwand
Siehe Punkt 4.7 dieses 'Gutachtens
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8.10 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fir Gebaude 1: Wohnhaus wie folgend abgeleitet wer-

den:

Gebaudetyp: 1.11 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad des Dachgeschosses: 50 %

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 60 %

Ausstattungsstufe: 1,59

tabellarische NHK: 577 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 577 EUR/m>BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010);"Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1:093 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

8.11 Sachwertermittiung
8.11.1 Vorlaufiger Sachwert

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

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

Nr. | Bezeichnung Nr.™| | jahr Jahre Anzahl EUR (% BNK| Ansatz % EUR

1 | Wohnhaus 1.11731 |80 | 10:[» 594,00 m* BGF| 1.093|17,00( Linear | 87,50 94.951
¥ 94.951

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960

alterswertgeminderte Herstellungskosten 94.951 EUR
+ Zeitwert der Auflenanlagen 5,00 % 4.747 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 99.698 EUR
+ Bodenwert 1.878.660 EUR

vorlaufiger Sachwert 1.978.358 EUR
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8.12 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 Au3enanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fik-
tiv ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischen :Grundstiucksmerkmalen,
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 berlcksichtigt regionale Marktgegebenheiten, die den
Sachwert beeinflussen kénnen (z. B. Nachfrage, Angebot; Lagefaktoren, Immobili-
enpreisentwicklung). Er wird durch Vergleich mit Markitransaktionen (z. B. Kauf-
preissammlungen) oder durch sachverstandige Einschatzung ermittelt. GemaR § 14
ImmoWertV 2021 ist der rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert an das tatsach-
liche Marktgeschehen anzupassen. Diese sogenannte-Marktanpassung bericksich-
tigt die im ortlichen Grundstliicksmarkt bestehenden Abweichungen zwischen Sub-
stanzwerten und am Markt realisierten Kaufpreisen.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt:

Der vorlaufige Sachwert wurde unter Beachtung der Vorgaben der ImmoWertV 2021
(insb. § 35i. V. m. § 37 und § 39) aus Bodenwert sowie alterswertgeminderten Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen abgeleitet. Eine zusatzliche Marktanpassung
gemald § 39 ImmoWertV 2021 (z.-B. durch Ansatz eines Sachwertfaktors) ist im vor-
liegenden Bewertungsfall nicht erforderlich, da der ermittelte vorldufige Sachwert be-
reits eine marktnahe Abbildung der wertbestimmenden Merkmale ermdglicht und eine
weitere ,Faktorisierung® eher zu systematischen Verzerrungen bzw. Doppelberick-
sichtigungen fiihren wirde.

- Dominanz des Bodenwerts

Das Bewertungsgrundstiick weist — auch aufgrund seiner Grofe und des stadte-
baulichen Entwicklungspotenzials — einen sehr hohen Bodenwertanteil am Ge-
samtwert.auf. Der Bodenwert basiert auf dem zonalen Bodenrichtwert (unter Be-
rucksichtigung der objektspezifischen Umstande, z. B. Grundsticksgroflie, Ent-
wicklungs-/Parzellierungsbedarf, Abbruch-/Raumungserfordernisse, Denkmalei-
genschaften) und stellt damit bereits einen aus dem Grundsticksmarkt abgeleite-
ten Bewertungsparameter dar. Vor diesem Hintergrund wurde ein zusatzlicher
Sachwertfaktor den mafgeblichen, bereits marktbasierten Bodenwert erneut be-
einflussen, obwohl sich die ,Marktreaktion“ hier primar Gber den Bodenpreis und
nicht Uber standardisierte Gebaudefaktoren ausdruckt.

- Geringe Marktrelevanz des Gebaudes gegeniiber dem Bodenwert

Der Wertbeitrag des denkmalgeschtitzten Wohnhauses ist — gemessen am Bo-
denwert — untergeordnet. Der bauliche Zustand (u. a. erheblicher Instandhal-
tungs- und Sanierungsbedarf, eingeschrankte Nutzbarkeit, geringe lichte Raum-
héhen, denkmalschutzbedingte Einschrankungen und erhdhte Kostenrisiken)
wurde bereits im Rahmen der Sachwertermittlung Uber die Alterswertminderung
bzw. eine konservativ angesetzte Restnutzungsdauer (ggf. zusatzlich Uber objekt-
spezifische Abzluge/BOG, soweit nicht bereits im Bodenwert berlcksichtigt) sach-
gerecht abgebildet.
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Eine weitere Marktanpassung Uber einen pauschalen Faktor wiirde diese objekt-
spezifischen Nachteile typischerweise nicht zielgenau treffen, sondern den vor-
laufigen Sachwert insgesamt (und damit insbesondere den dominierenden Bo-
denwertanteil) unsachgerecht mitverschieben.

- Fehlende belastbare, objektspezifisch passende Sachwertfaktoren
Sachwertfaktoren sind regelmaRig fir typisierte, marktgangige Wohnobjekte
(Baujahr-/Ausstattungsstandard-Cluster) abgeleitet. Das vorliegende Objekt weist
jedoch eine starke Individualitat auf (Denkmalschutz, erheblicher:Sanierungs- und
Entwicklungsaufwand, Abbruch- und Parzellierungserfordernisse im Nebenbe-
stand, besondere Risikolage flr Investoren). Ein pauschaler-Sachwertfaktor aus
dem ,Normalmarkt® wirde deshalb voraussichtlich keine hohere Marktgenauigkeit
erzeugen, sondern die Bewertung eher verfalschen (insbesondere, weil die markt-
typische Korrelation ,Gebaudezustand <> Faktor” hier nicht greift).

- Plausibilisierung am Markt
Die Marktverhaltnisse werden.im Ergebnis bereits Uber-die'Bodenwertableitung
(Bodenrichtwert/ausgewertete Kaufpreise) hinreichend gespiegelt. Da der Gebau-
dewertanteil demgegeniber gering ist undim vorlaufigen Sachwert bereits kon-
servativ erfasst wurde, ergibt sich kein zusatzlicher Korrekturbedarf. Der vorlau-
fige Sachwert ist damit als ‘marktangepasster.-Sachwert anzusehen; eine weitere
Marktanpassung wird:daher nicht vorgenommen:(Sachwertfaktor = 1,00).

Ergebnis:

Aufgrund der Bodenwertdominanz, der bereits im Gebaudesachwert eingepreisten
erheblichen objektspezifischen Nachteile ‘sowie der fehlenden Eignung typisierter
Sachwertfaktoren fur ein derart sondergepragtes Denkmal-/Entwicklungsobijekt ist
eine zusatzliche Marktanpassung'gemafn § 39 ImmoWertV 2021 nicht erforderlich.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 1.978.358 EUR
+ Marktanpassung 0,00 % 0 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.978.358 EUR

Sachwert 1.978.358 EUR
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AbschlieBende Beurteilung

Das Bewertungsgrundstick Schwarzwaldstrale 94 in 79189 Bad: Krozingen stellt
ein grofflachiges, innerortlich gelegenes Grundstick mit erheblichem Entwicklungs-
potenzial dar. Der vorhandene Gebaudebestand ist durch ein-denkmalgeschitztes
Wohnhaus aus dem 18. Jahrhundert sowie mehrere ehemalige Stall-.und Scheu-
nengebaude gepragt. Wahrend das Wohnhaus aufgrund des Denkmalschutzes
nicht abgebrochen werden darf und mit erheblichen baulichen, funktionalen und
energetischen Einschrankungen verbunden ist, sind die Nebengebaude grundsatz-
lich rickbaubar. Insgesamt besitzt der bauliche Bestand — gemessen am Bodenwert
— nur eine untergeordnete wirtschaftliche Bedeutung und ist vielmehr als wertneutral
bzw. wertmindernd im Hinblick auf Entwicklungs-und Investitionsrisiken zu beurtei-
len.

Der Verkehrswert des Grundstulicks wird:-daher mafgeblich. durch den Bodenwert
bestimmt. Die Ableitung des Bodenwerts erfolgte unter Berucksichtigung des verof-
fentlichten Bodenrichtwerts sowie der Kaufpreissammlung. des zustandigen Gut-
achterausschusses, wobei objekispezifische Besonderheiten wie Grundstiicks-
grole, ggfs. erforderliche Parzellierung,-Abbruchkosten der'Nebengebaude, die In-
standhaltungspflicht des denkmalgeschitzten Wohnhauses sowie das damit ver-
bundene Investorenrisiko 'sachgerecht bertcksichtigt wurden. Eine weitergehende
Marktkorrektur des Sachwerts war-nicht erforderlich, da die wertbestimmenden
Markteinflisse bereits:iiber den Bodenwert hinreichend abgebildet sind und belast-
bare Marktfaktoren fur.eine zusatzliche Zu- oder Abschlagsbildung nicht vorliegen.

Der festgestellte Sachwert stellt eine nachvollziehbare, vorsichtige und marktkon-
forme Bewertung dar und bildet die wirtschaftlichen Verhaltnisse des Bewertungs-
objekts zum-Wertermittlungsstichtag sachgerecht ab.
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10. Verkehrswert
10.1 Definition
Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert-ist, wird im Allge-
meinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr-unter Be-
ricksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern-handelt es
sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
10.2 Lage auf dem Grundstlicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis; ist-aus-dem.Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
zu bemessen. Die Werte wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstticksmarkt-
gerechten Eingangsgrofien ermittelt.
10.3 Ergebnis

Unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Faktoren, der:aktuellen Marktlage so-
wie der objektspezifischen Rahmenbedingungen, wird derVerkehrswert (Marktwert)
gemal § 194 BauGB an dem Grundstick: Bad Krozingen; Schwarzwaldstrale 94,
Flst. Nr. 323 mit 2.458 m?, geschatzt auf:

1.980.000.- €

(Eine Million Neunhundert Achtzig Tausend Euro)

Freiburg, den 08. Januar 2026

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



