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Anmerkungen flir das Gericht

-, Es sind offensichtlich-keine Mieter vorhanden
- Es gibt.eine WEG-Verwaltung
- Es wird kein.Gewerbebetrieb gefliihrt

- -~ Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

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

schwamm

- Es bestehen keine baubehérdliche Beschrankungen (Baulasten)
- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV liegt vor

- Es sind keine Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) be-

kannt

Auflagen

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir 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 gegenlber Dritten ausgeschlossen.
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\ Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in

Grundbuchauszug vom 30.10.2024
Amtsgericht Emmendingen
Grundbuch von Breisach
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur: Flurstick: Anteil Miteigentum: <-Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 6 5870 82 1.000 55,92 m2
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2::. rentierl.
m2 x EUR/m2 + m2 x (EUR/m2 + m2 x EUR/m2" Anteil: Bodenwert:
Flst. Nr.
5870 55,92 525,00 Ja 29.358 EUR

Grundstiicksflache It. Grundbuch (entsprechend der

o ; 55,92 m2
Miteigentumsanteile)
davon:zu bewerten 55,92 m?
Nutzungsiibersicht
WNFI. (gesamt) 50,23 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 29.358 EUR
Ertragswert 112.796 EUR
Vergleichswert 119.798 EUR
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs-
geméB § 194 BauGB wert 120.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. 2.390 EUR/m?
x-fache Jahresmiete 19,00
RoE Wohnen / Gewerbe 100 % / 0 %
Bruttorendite (RoE/x) 5,27 %
Nettorendite (ReE/x) 4,28 %
Mietflache Wohnflache 50,23 m2
Ertrag Jahresrohertrag 6.328 EUR
Jahresreinertrag 5.138 EUR
Liegenschaftszinssatz Wohnen 3,00 %

Bewirtschaftungskosten Wohnen 18,80 %
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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 72/24 vom

20.04.04.2025 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.

1.1.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Wertermitt-

lung bezieht ist der 26.05.2025 (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. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147).
BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom:21.: November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Art.2-des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor. schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenver-
ordnung).vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geéndert durch
Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).
BGB: Blirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Ja-
nuar-2002 (BGBI. I S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).
BNatSchG: Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
DIN-276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung
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), Aus-
gabe August 2021.
GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994
(BGBI. 1S. 1114), zuletzt gedndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. | S. 4607).
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. Au-
gust 2020 (BGBI. | S. 1728).
ImmoWertV: Verordnung tber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
WEG: Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungs-
eigentumsgesetz) 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 Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt. geéndert durch Art.
78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI..|'S. 2614).

GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden-Wirttemberg- tiber die Gut-
achterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Bauge-
setzbuch (Gutachterausschussverordnung)

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:1.000

Mitteilungen Uber Baulasten der Bauaufsicht-der Stadt Breisach

Mitteilung Gber Bodenrichtwerte der Stadt Breisach

Mitteilung Uber Baurecht der Stadt Breisach

Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg
Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo GmbH

City Basics onGeo GmbH

On-geo Vergleichsmieten- und Preise fir Wohnimmabilien
Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

Preisindex flr Eigentumswohnungen

Vergleichsobjekte vdpResearch

Stadtplan 1:10.000-on-Geo GmbH

Riwis Standortreport Valuation Wohnen, Breisach (Riwis — Bulwingesa.de)
Beglaubigter Grundbuchauszug Blatt 1220

Kopien digital, aus der Bauakte mit Grundrissplanen, Ansichten, Schnitte
Kopie der Teilungserklarung vom 26.02.1982

Kopie Hausgeldabrechnung aus dem Wirtschaftsjahr 2024 vom 27.02.2025
Kopien Energieausweis vom 20.04.2015
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Wesentliche Literatur

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrs-

wertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2022.

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommen-

tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Belei-

hungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der Im-

moWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2023.

1.4.3 Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert — Zeit-
schrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

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

1.4.5 Roéssler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundsttickswerten, Lucht-
erhand Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

1.4.6 Vogels: Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV GmbH,
Gatersloh (u. a.) 2000.

1.4.7 Regionale und Uberregionale Grundsticksmarktberichte.
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15 Voraussetzung der Wertermittlung
1.5.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Bo-

denuntersuchungen und keine Funktionspriifungen gebaudetechnischer oder sons-
tiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei der Orts-
besichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein.visuelle - Untersuchung).

1.5.3 Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, ‘weshalb-Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung et-
waiger Baumangel erfolgte nicht.

1.5.4 Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigen-
schaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet wéren, die nachhal-
tige Gebrauchstauglichkeit des Grundsticks mit baulichen Anlagen oder die Ge-
sundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

1.5.5 Untersuchungen des Baugrundes, auch-auf Altlasten, wurden nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Gber Baugrundverhaltnisse auf gegebe-
nen Auskiinften oder auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zu-Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der
baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungepriift-unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher
Schaden als auch:in angemessener Héhe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuBerungen von-Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kbnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuBerungen und Auskiinfte in der Wertermittlung kann die Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung Ubernehmen.

1.6 Ortstermin

Am 22.05.2025 ab ca. 16:00 Uhr sollte die Ortsbesichtigung, wie den Parteien
schriftlich. mitgeteilt, stattfinden. Dies wurde seitens des Schuldners nicht ermdg-
licht. Auftelefonische Nachfrage seitens der unterzeichnenden Sachverstandigen,
beim Verfahrensbevollmachtigten des Schuldners, nach einem neuen Termin flr
die Ortsbesichtigung, teilte dieser mit, der Sohn des Schuldners wiirde mittlerweile
in.der Wohnung wohnen. Eine Telefonnummer zur Kontaktaufnahme wurde trotz
dreimaliger telefonischer Nachfrage nicht mitgeteilt. Eine Innenbesichtigung der zu
bewertenden Wohnung wurde somit nicht ermdglicht. Nachfolgende Wertermittlung
kann demzufolge nur nach duBerem Eindruck und anhand behérdlich zuganglicher
Unterlagen erfolgen.
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2. Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Grundbuch, Rechte und Belastungen (hur auszugsweise)

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Werter-
mittlungsgrundstiicks dargestellt.

211 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
30.10.2024.

Das zu bewertende Grundstiick wird geman Unterlagen beim Amtsgericht Emmendingen im Grundbuch von
Breisach geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE /TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?2
1220 1 Breisach 6 5870 82 1.000 55,92
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 55,92 m
davon zu bewerten: 55,92 m

Verbunden mit dem Sondereigentum-.an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichneten 2-Zimmer-Wohnung
im 1. Obergeschoss mit ca. 50,23 m? Wohnflache und entsprechend bezeichnetem Kellerraum im Unterge-
schoss.

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

Zbigniew Grabowski, geb. am 15. Oktober:1950; Freiburg i. Br.

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

Band / | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt.Hl BV EUR

Sonstiges, Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsge-
1220 2 1 5870 richts - Vollstreckungsgericht - Freiburg i.
Br. vom 22.10.2024 (791 K 72/24). Einge-
tragen am 30.10.2024.
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2.2 Baulasten
Laut schriftlicher Auskunft der Bauaufsicht der Stadt Breisach, vom 15.05.2025,
sind auf dem zu bewertenden Grundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

2.3 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu 6ffentlich rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir keine Infor-
mationen vor. Es wird deshalb ungepruft unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und
Geblhren, die mdglicherweise wertbeeinflussend 'sein kdnnen, erhoben und be-
zahlt sind.

24 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhéltnisse
Nicht bekannt. Laut telefonischer Mitteilung des Verfahrensbevollmachtigten des
Schuldners, wird die zu bewertende Wohnung derzeit vom Sohn des Schuldners
genutzt.
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\ 3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Bundesland Baden-Wiirttemberg,
Land
Kreis Breisgau-Hochschwarz
Landkreis
Regierungsbezirk Freiburg,
Regierungsbezirk
Einwohner 272.194 (16.007)
Flache 1.378,00 km?2
Bevolkerungsdichte 198 EW/km?2
PLZ-Bereich 79206
Gemeindeschlissel 08315015

Ly

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

ins

&

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis\l‘;’ .

BIP (1) 8.496.058 € |
Arbeitslosenquote (2) 340% 1 N
Erwerbstatige (3) 107.000 |

Vérbff-e-ntlichungsjéhr:\z;ozq
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023.(3): 2022

X YRy = N/ S
Einwohnerzahl* N3] 4O A Q) Erwerbstatige* =
20 P2,
16 f 24
1.2 1.8
kil 1.2
[F ] 0,6
2.0 o0
24 0.5
08 1,2
1.2 1.8
-1 24
ped ] N § ped]
FaER 2006 2017 CMNE.__ah 20 20Rh S0z 3023 o4 2015 e e 201 a0 e a0
*prbientuale-A'-nderur;g"zum Vérjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
N . e gy, UGF ) .
Arbeitslosenquote* A1 Bruttoinlandsprodukt* A
N 1
] 8
12 i
] 4
a1 a
] ]
-4 2
g q
iz ]
-1 -2
=20 -10
W5 2016 2017 B 30l 20 2021 Mz2 223 w3 2014 15 e 2017 218 ;a0
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende .,l, fallend ] Tendenz fallend _:|. gleich bleibend A Tendenz steigend #  steigend

Datenquelle .
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
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Baden-Wirttemberg
Kreis Breisgau-Hochschwarzwald - =
Gemeindetyp Verstédterte Rdume - verdichtete Kreise, Ober-
/Mittelzentren \
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (143,7 km) AN
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Breisach am Rhein, Stadt (3,1-km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde) 15.588 Kaufkraft pro Einonne-r. (Geméinde) in 25.361
Euro
Haushalte (Gemeinde) 7.308 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 25.171
Euro
10
8
€ =]
4
2
}
|
e
= - =

Bundesdurchschnitt ;

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Makrolageeinschéatzung 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 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevodlkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Disseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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3.21 Beschreibung Makrolage

Die Stadt Breisach am Rhein gehért zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald im
Bundesland Baden-Wiurttemberg. Breisach am Rhein z&hlt 16.007 Einwohner
(31.12.2023), verteilt auf 7.125 Haushalte (2024), womit die mittlere ' HaushaltsgréBe
rund 2,25 Personen betragt. Breisach am Rhein weist eine mittlere Besiedlungs-
dichte auf und liegt geman Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes
kein Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Breisach am Rhein raumlich der Wohnungs-
marktregion Freiburg im Breisgau zu, wobei diese, basierend auf demographischen
und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der.Nachfrage, als-wachsende Re-
gion identifiziert wird.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 35,7% der ansassigen Haushalte im Jahr
2024 zu den oberen Schichten (Deutschland:-34,2%), 35,3% der Haushalte zu den
mittleren (Deutschland: 36%) und 29,1% zu den unteren Schichten (Deutschland:
29,8%). Der groBte Anteil mit rund 26,9% (Deutschland: 21,4%) kann der Le-
bensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhéangig) zugewiesen werden, gefolgt
von «Alteres Paar» (55+ J.) mit 19,1% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single»
(55+ J.) mit 18,6% (Deutschland: 22,6%).

Breisach am Rhein weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 7.011 Ein-
heiten auf. Dabei handelt es sich um. 2.243 Einfamilienhauser und 4.768 Woh-
nungen in Mehrfamilienh&usern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 32% und ist
somit im bundesweiten-Vergleich (30%) Uberdurchschnittlich. Mit 26,4% handelt es
sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit'4 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Rau-
men (20,8%) und 3-Raumen-(17,5%) machen einen hohen Anteil am Wohnungs-
bestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit- 0,62% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies
entspricht-insgesamt einer Fertigstellung von rund 251 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Veranderung der Bevdlkerung von 2021 bis 2040 um 8,1% oder
21.500 Personen (Deutschland: 2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040
mit einer Veranderung-von 10,7% bzw. einer Zunahme von 13.150 Haushalten
gerechnet(Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geman den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Méarz 2025) in
Breisach am Rhein bei den EFH bei 4.319 EUR/m?, bei den ETW bei 5.822 EUR/m2.
Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei
Neubauten bei rund 15,6 EUR/m? pro Monat bzw. 11,7 EUR/m? pro Monat bei Alt-
bauten. Geman den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienh&u-
sern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald um 18,9%
zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 33,7%. Die
Marktmieten far Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 31,1% veran-
dert.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Arbeiter in kleinen Stadten; Sozial schwache
Kleinstadter
Typische Bebauung (Quartier) 3-5 Familienhauser

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Bad Krozingen (10,6 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Achkarren >(§,8 km) ‘
nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Fréiburg (19,4 k;n;1); :
nachster Flughafen (km) Airport Lahrf_(4_0_>,{1 km) AN
nachster OPNV (km) Bushaltestelle.RosmannstraBe (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

EAIIgemein_Arzt (0,2 km)
EZahnath (0,1 km)
aKrankenhaus (0,2 km)
E!Apotheke (0,2 km)
Elekz (20,0 km)
'EKindergarten (0,2 km)
Bl rundschule (0,7 km)
mReaIschule (18,4 km)
mHauptschule (7,7 km)
mGesamtschule (18,3 km)
mGymnasium (0,5 km)
nHochschuIe (16,5 km)
Elloe_sannhof (3,8 km)
B Fiughafen (40,4 km)
Ellos_sahnhof_ice (19,4 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Mikrolageeinschédtzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wind aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)



Bianca Metzger 0.b.u.v. Sachversténdige fir Grundstlicks- & Geb&udewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 72/24 RempartstraBe 14 in 79206 Breisach am Rhein Seite 13

3.3.1 Beschreibung Mikrolage

Bei der Adresse Rempartstr. 14 in der Stadt Breisach am Rhein handelt es sich geman
Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage:fir Wohnnutzun-
gen (3,5 von 5,0), eine durchschnittliche bis gute Lage fur Biaro-lmmobilien (3,5 von
5,0) sowie eine gute Lage fir Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von 5,0).

Die Lage hat gemalB dem datengestitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung
(8,3 von 5,0). AuBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE.zufolge eine einge-
schrankte Fernsicht vor (2,7 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 durchschnittlich, es-handelt sich um eine durch-
schnittliche Lage. Das Image fir Buronutzungen ist mittelmaBig, es handelt sich um
eine durchschnittlichen Biirolage. Das Image fir Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut,
es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare Um-
gebung ist von Altbauten gepréagt, die Mehrheit. der Gebaude in der Nachbarschaft
wurde in der Zeit zwischen 1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Ge-
biet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 50 und 100 Personen
pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als gut zu beurteilen (4,2 von 5,0). Es befin-
den sich mehrere Lebensmittelgeschafte in FuBdistanz.

Das Rating beurteilt:den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als-sehr gut (4,5:von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitan-
lage liegt-rund 475 m entfernt. Die nachste Grinflache ist etwa 675 m entfernt, der
nachste Wald rund 625 m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein Fluss, betragt
rund 550 m.

Die:Anbindung-.an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,9 von 5,0). Es
befinden sich mehrere Haltestellen in in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur
nachsten Bus-Haltestelle betragt ungeféahr 100 m. Die Entfernung zum nachsten Bahn-
hof betragt ca. 325 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 3,2 von 5,0).
Die -nachste Autobahnauffahrt ist mehr als 10 Kilometer entfernt.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,7 von 5,0).
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3.5 Ortslage
Das zu bewertende Grundstlck liegt in zentraler Lage von Breisach,. an Eckgrund-

stiick zwischen den StraBen ,RempartstraBe” und ,RoRmannstralle”.

Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als gut eingestuft werden.

StraBenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden StraBen sind
endglltig ausgebaut und teilweise mit Gehwegen ver-

sehen.
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Zuwegung Die ErschlieBung erfolgt von der Stral’e “Rempart-
stra3e” aus.
Versorgung Anschluss an die 6ffentliche Wasser--und Stromversor-

3.5

gung vorhanden. Elektrizitats-versorgung gegeben.
Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstiick ist straBenseitig erschlossen und an
die o6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbesei-
tigung angeschlossen. Anlieger- und ErschlieBungsbei-
trage sind aufgrund-der historischen Situation nicht zu
erwarten. Weiteren Nachforschungen wurden von der
Sachverstandigen nicht-angestellt.

Nachbarbebauung Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauungen,

Beschaffenheitsmerkmale

Ausnutzung Das GrundstUlck ist voll bebaut.
GroBe

Flst. Nr. GroBe MEA: 82/1.000

5870 682 m? rd. 55,92 m?
Bodenbeschaffenheit Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-

weise Industriemill 0.4., Fremdablagerungen, Versicke-
rungen-im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung
bzw. ‘schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und
Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser
Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Uberbauungen GemaB vorliegender Liegenschaftskarte sind keine
Uberbauungen ersichtlich.

Grundstiickszuschnitt Polygone Form, annahernd eben, annahernd horizon-
tal.
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen:

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 nachfolgen-
den Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten vorhanden sein. Die An-
gaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teil-
bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende Untersuchungen wurden
nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben lber -nicht sichtbare Bauteile auf
Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

4.1 Gebaudekonzeption
Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem unterkellerten, dreigeschossigen
Wohnhaus als Mehrfamilienhaus bebaut. Das Grundstick ist nach WEG geteilt.
Die Teilung ist vollzogen und in den jeweiligen-Grundbuchblattern eingetragen. Im
Gebéaude befinden sich insgesamt 12 Wohnungen, jeweils 4 auf jeder Etage.

=

- “{!'70 d .

Ansicht von Siid-Westen 1sicht von Nord-Westen
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4.2 Nutzung
Die zu bewertende Wohnung Nr. 6 befindet sich unter der Hausnummer: Rempart-
straBe 14, im 1. Obergeschoss. Es handelt sich laut vorliegendem Abgeschlossen-
heitsplan um eine Zweizimmer-Wohnung mit Flur, Kiiche, Badezimmer und kleiner
Loggia, mit insgesamt ca. 50 m2 Wohnflache. Der Wohnung ist ein Kellerraum im
Kellergeschoss zugeordnet. Die Wohnung wird mittelseines Laubengangs er-
schlossen und ist himmelsrichtungsmagig mit ihrem Wohn\f und Schlafraum nach
Westen ausgerichtet. —~y .

LaubenganerschlieBung zu den Wohnungen
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Grundriss 1. Obergeschoss aus der Abgeschlossenheitsplanung
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Kellergeschoss
Kellerraume zu den Wohnungen

(Y :\§ . D
Grundriss Kellergeschoég‘aus der Apg_es\chlossenhéifsplanung

Laut Energieausweis:ca. 1955

Baujahr

Fenster: ca. 2000

Modernisierungen
Warmeerzeuger: 1995-2014

Anzahl der Geschosse 3-geschossig ohne Dachgeschossausbau
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Bauzahlen Die Wohnflache wurde den Angaben der Teilungserkla-
rung entnommen. Sie wurde nicht durch 6értliches Auf-
maf Uberpruft. MaBabweichungen..sind nicht auszu-
schlieBen. N~
Sie betragt demnach ca. 50,23 m2..~

4.3 Rohbau und Fassade
Fundamente Streifen- und Einzelfunqqm_ehte‘ &
AuBenwiénde Beton, Mauerwerk\t\":‘"} ) €
Innenwénde Beton, Mauerwgtk‘. ‘ _\:“
Nichttragende Innen- s >‘
wénde Mauerwerk, Leichtbauwénde .-
Decken Betondecken . R\ N
Treppen ‘_:jBét\bntrepp-(;r.i mlt Stellh‘lg'(‘ailén‘der

Treppenhaus

Fassaden Verputzt und gestrichen

Dachkonstruktion Zimmermannsmagige Holzkonstruktion als Satteldach
Dachdeckung Falzziegel

Entwéasserung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Balkon Loggia, Ausbau nicht feststellbar
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4.4 Ausbau
Gebaudeeingang Hauseingangstir in Aluausflihrung mit Glaseinsatz und

Glasvordach

Eingangsbereich

Fenster Soweit erkennbar: Kunststofffenster mit Rollladen
Tilren Nicht feststellbar
Bodenbelage Nicht feststellbar

Wand- und Decken-
belage Nicht feststellbar

Heizung Gas-Etagenheizung

Warmwasserbereitung Uber Boiler

Sanitéarinstallation Nicht feststellbar

Elektroinstallation Nicht feststellbar

Aufzug J.

AuBenanlagen Alle Zufahrts-, Hof- und FuBwege Uberwiegend mit Ver-

bundpflasterbelag und Rasengittersteinen
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AuBennIagen o i AqI_BenanIagenii N

NN

AuBenanlagen - AuBenanlagen

Einfriédil‘jri‘d | Offen
Sjellbléitze ) ﬂ_ Stel,lpiétzefiJrAnwohnerund Besucher auf dem Grund-

- stiick und im 6ffentlichen StraBenraum vorhanden

4.5 | . -Energetische Eigenschaften
. Fur das Objekt liegt ein Energieausweis gem §§ 16 ff. der Energieeinsparverord-
nung vom 18.11.2013 (EnEV) vor. Der Endenergiebedarf liegt demnach bei 205,4
“kWh(m2 a). Dieser Wert ist sehr hoch. Es werden ModernisierungsmaBnahmen
—empfohlen wie bspw.: Warmedammung des Daches und der Kellerdecke sowie
< lein Warmedammverbundsystem der AuBenwande.
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4.6 Baulicher Zustand
Die baulichen Anlagen zeigen - soweit im Rahmen dieser Ortsbesichtigung duBer-
lich erkennbar-, einen Baujahrs geman befriedigenden konstruktiven Zustand. Der
Unterhaltungszustand ist befriedigend.

4.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, gem. § 8 ImmoWertV, wie bei-
spielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein: Uberdurchschnittlicher Erhal-
tungsaufwand, Baumangel oder Bauschaden; von den marktiblichen Ertrage er-
heblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen
von der nach § 6 Abs. 1 maBgeblichen Nutzung; kénnen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder
in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

4.7.1 Baumaéngel/Bauschéaden

Bei der Ortsbesichtigung waren auBerlich visuell keine Baumangel oder Bauscha-
den feststellbar. Ob in der zu bewertenden Wohnung Schaden vorhanden sind kann
mangels Besichtigung nicht festgestellt, und somit auch-nicht ausgeschlossen wer-
den. Insgesamt sind alters- und witterungsbedingte VerschleiBerscheinungen fest-
stellbar. Die AuBenanlagen hinterlassen einen ungepflegten Eindruck. Der allge-
meine Bauzustand wird nachfolgend bei der Wahl der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer sowie der Mieten bertcksichtigt.

4.8 Gesamtbeurteilung

Die Rempartstraf3e liegt zentral in Breisach, nahe der Altstadt und dem Rheinufer.
Diese Lage ist als gute- Wohnlage einzustufen, da sie eine Kombination aus zentra-
ler Erreichbarkeit, Nahe zu kulturellen und touristischen Attraktionen sowie eine an-
genehme Wohnumgebung bietet. Die ErschlieBung der Wohnungen Uber Lauben-
gange ist typisch fir Mehrfamilienhduser der 1950er/1960er Jahre. Das Gebaude
weist aufgrund seines: Baujahrs 1955 und des hohen Endenergieverbrauchs von
205,4 kWh/(m2-a) (Effizienzklasse F/G) energetische Méngel auf, die auf fehlende
umfassende Sanierungen, wie DAmmung oder moderne Heiztechnik, hinweisen.
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5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 InmoWertV)
5.1 Definition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu er-
Zielen ware.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 8 InmoWertV

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren:(§ 15) einschlieBlich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20),
das Sachwertverfahren (§§ 21 bis23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuzie-
hen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung ste-
henden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist-zu begrinden: Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder-der. herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittein.

5.3 Mogliche Wertermittiungsverfahren

5.3.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 21-23 der ImmoWertV) dient in erster Linie zur Werter-
mittlung-von-bebauten Grundstlicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig auf
den:Ertrag ankommt.-Es wird -daher hauptséchlich im Eigenheimbereich Prioritat
bei der Wertermittlung finden, Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Bau-
lichkeit und:-dem Bodenwert zusammen. Es steht im Vordergrund, wenn im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr der verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von
Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutz-
ten Ein-.und Zweifamilienhdusern.

5.3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 17 — 20 ImmoWertV) basiert auf den markt-
tblich erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die
Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der fur den Ertragswert
mafgebliche Reinertrag ermittelt sich abzlglich der Aufwendungen, die der Eigen-
timer flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlickes aufwen-
den muss. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grund-
stlick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.

Der Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Das Ertrags-
wertverfahren stellt somit im Wesentlichen, insbesondere durch Verwendung des
aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinses, einen Kaufpreisvergleich auf
der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Es ist vor allem fir Verkehrswertermittiungen von Grundsticken heranzuziehen,
die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehan-
delt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

5.3.3 Vergleichswertverfahren
Beim Vergleichswertverfahren (§§ 15-16 ImmoWertV) werden Kaufpreise solcher
Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male (§§ 4 und 5) mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstim-
men (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem:das Grundstlck
gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundsticke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich neben der Ermittlung von Bodenwerten
insbesondere zur Bewertung von Wohnungen. Eigentumswohnungen werden vor-
zugsweise mittels des Vergleichswertverfahrens, das heif3t, durch den Vergleich
der Kaufpreise mit &hnlichen Wohnungen hinsichtlich des Baujahrs, der Lage und
Ausstattung etc. bewertet. Sie gelten als langfristig zweckgebundene Kapitalan-
lage und werden vornehmlich zur Eigennutzung oder auch zur Vermietung erwor-
ben.

54 Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt
Eigentumswohnungen werden auf dem é&rtlichen Grundsticksmarkt Gberwiegend
als Vergleichswertobjekte gehandelt, insofern-wird sich der Verkehrswert fur die
zu bewertende Wohnung primar mittels. des Vergleichswertverfahrens ermitteln.
Parallel und unterstitzend wird auch das’Ertragswertverfahren, mit ortstiblichen
Mieten sowie marktkonformen Bewertungsparametern, Anwendung finden, da
kleine-Wohnungen oft-auch als Kapitalanlage einer Vermietung zugefihrt werden.
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\ 6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise fiir Wohnimmobilien - 4. Quartal 2024 (vorlaufig)

+1,9 % zum Vorjahresquartal
+0,3% zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland
sind im 4. Quartal 2024 gegenlUber dem 4. Quartal 2023 um durchschnittlich 1,9 %
gestiegen. Gegeniber dem Vorquartal stiegen:sie um 0,3 %.

Immobilienpreise im Vergleich zum Vorjahresquartal-nur in diinn besiedelten
landlichen Kreisen gesunken

In den meisten Gegenden Deutschlands sind die Immaobilienpreise im 4. Quartal
2024 im Vergleich zum 4. Quartal 2023 gestiegen. Nur in diinn besiedelten 1&andli-
chen Kreisen waren die Preise gegentber dem Vorjahresquartal riicklaufig. Dort
kosteten Wohnungen im. Durchschnitt-1,2 %, Ein-‘und Zweifamilienhauser 0,9 %
weniger.

In den sieben gréBten, Stadten. Deutschlands (Berlin, Hamburg, Minchen, Kélin,
Frankfurt am Main, Stuttgart und DUsseldorf) musste fir Wohnungen 1,6 % mehr
gezahlt werden als.im 4. Quartal 2023, Hauser kosteten 1,1 % mehr. Im Vergleich
zum Vorquartal- waren die Preise fur Wohnungen dagegen leicht ricklaufig (-0,3 %).
Ein- und Zweifamilienhdauser verteuerten sich in diesen Stadten um 3,9 % gegen-
tber dem-Vorquartal.

In den kreisfreien GroBstadten ohne Metropolen stiegen die Preise flir Wohnungen
um-2,5 % gegentiber dem Vorjahresquartal, fir Ein- und Zweifamilienhduser erhéh-
tensie sichum 2,2 %. Im Vergleich zum Vorquartal kosteten Wohnungen sowie Ein-
und Zweifamilienhauser jeweils 0,2 % mehr.

Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 115 v. 25.03.2025
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6.3 Beurteilung des Immobilienmarkts zum Stichtag 26. Mai 2025
6.3.1 Immobilienmarkt Stidbaden

Der Immobilienmarkt in Stidbaden bleibt im Mai 2025 robust, -getragen von der ho-
hen Lebensqualitat, der Nahe zu Freiburg und der grenziiberschreitenden Attrakti-
vitat durch die Nahe zu Frankreich und der Schweiz. Die Nachfrage nach Wohnim-
mobilien, insbesondere Eigentumswohnungen, ist stabil,- mit durchschnittlichen
Quadratmeterpreisen von etwa 3.518 € fur Wohnungen-und 3.394 € fur Hauser in
Baden-Wirttemberg, wobei Stidbaden (Breisgau-Hochschwarzwald) leicht darliber
liegt (ca. 3.600—4.000 €/m? fir Wohnungen). Die Preisentwicklung zeigt moderate
Steigerungen von 1,5-3,6 % im Vergleich zum Vorjahr, beeinflusst durch niedrige
Zinsen und anhaltende Wohnraumknappheit. Energetische Mangel, wie bei alteren
Gebauden (z. B. hoher Energieverbrauch), fihren zu Abschlagen, doch Sanierungs-
potenziale steigern die Attraktivitat far Investoren. Die Mietpreise liegen bei etwa
10-12 €/m? fur Bestandswohnungen, mit leichten Anstiegen von 2—4 %. Prognosen
fr 2025/2026 deuten auf weiterhin stabile Nachfrage, vorallem in zentralen Lagen,
mit Wertsteigerungen durch energetische Modernisierungen

6.3.2 Immobilienmarkt Breisach am Rhein

In Breisach am Rhein zeigt der Immobilienmarkt.im Mai 2025 eine positive Entwick-
lung, gestitzt durch die zentrale Lage zwischen Freiburg und Colmar sowie die gute
Verkehrsanbindung ' (Breisgau-S-Bahn, Kaiserstuhlbahn). Der durchschnittliche
Quadratmeterpreis fir Eigentumswohnungen liegt bei etwa 3.428—4.041 €, fur Hau-
ser bei 3.622-3.741-€, mit einer jahrlichen Preissteigerung von ca. 3—6 % (Wohnun-
gen: +8,9 % seit 2021). Die Mietpreise betragen im Durchschnitt 10,62 €/m? (Q4
2024), mit.einem Anstieg von 3,9 % gegenlber dem Vorjahr, was die hohe Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum- unterstreicht.

6.3.3 Marktentwicklung und Prognhose

-.~Nachfrage: Breisach profitiert von seiner Lage am Rhein und der Nahe zu Frei-
burg, was die Nachfrage nach Wohnraum stitzt. Die Preise fir Eigentumswoh-
nungen-sind in den-letzten Jahren gestiegen, allerdings langsamer als in Met-
ropolregionen wie Freiburg. Die Nachfrage nach energetisch sanierten Objek-
ten. ist hoch; wéhrend unsanierte Bestandsimmobilien tendenziell niedrigere
Preise erzielen.

- Prognose: Fir 2025 wird ein stabiler Immobilienmarkt in Breisach erwartet, mit
moderaten Preissteigerungen von ca. 1-3 % pro Jahr, da die Nachfrage nach
Wohnraum hoch bleibt, aber die hohen Bauzinsen und die Praferenz fir ener-
getisch optimierte Immobilien den Preisanstieg flr unsanierte Objekte dampfen.
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7. Ermittlung des Bodenwerts (§ 16 ImmoWertV)
71 Allgemeines

GemanB § 16 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der-Wert des Bodens
vorbehaltlich der Abséatze 2 und 3 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15)
zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bo-
denrichtwerte ermittelt werden. Diese sind jedoch nur heranzuziehen, wenn keine
ausreichende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen-vorliegt.

7.2 Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GréBe, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstlck vergleichbar waren, stehen nicht zur Verfigung. Ein statis-
tisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb fir die
Bewertung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug genommen
wird. Auch wenn der Heranziehungvon Vergleichspreisen:der Vorrang vor dem
Bodenrichtwertverfahren einzurdumen ist, stellt- das Bodenrichtwertverfahren eine
bewéahrte und in der hdchstrichterlichen Rechtsprechung ‘nicht beanstandete Me-
thode der Bodenwertermittlung dar.

7.3 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist\der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken, die zur. Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- -und'Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den m?- Grundsticksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art
und MaB.der tatsachlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, GréBe
und Grundstickszuschnitt, Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit sowie
Wertverhéltnisse auf -dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zu-
grunde zu legen. Der gemeinsame Gutachterausschuss Markgréaflerland-Breis-
gau, fur die Ermittlung von-Grundstickswerten (§§ 192 ff BauGB), hat flr das Ge-
biet in dem das Grundstick liegt folgenden Bodenrichtwert zum 01.01.2023 be-
kannt gegeben: 500 €/m? ebf.
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7.4 Berticksichtigung 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 Merkmalen
des Bodenrichtwertgrundsticks Ubereinstimmen. Solche Abweichungen kénnen
sich aus folgenden Aspekten ergeben:

1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in der genauen Position innerhalb. der Boden-
richtwertzone, z. B. Nahe zu Verkehrswegen, Griinflachen, Einkaufsmoglichkeiten
oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders exponierte oder
ungunstige Lage fuhrt zu Zu- oder Abschlagen.

2. ErschlieBungszustand: Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlossenen
Grundstlck aus. Wenn das Grundstick nur teilweise oder gar nicht erschlossen
ist (z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation), ist ein Ab-
schlag nétig. Umgekehrt kann eine tberdurchschnittliche ErschlieBung (z. B. Glas-
faseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. GrundsticksgréBe und -form: Abweichungen in der Flache oder Form des Grund-
stlicks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick kénnen den Wert beeinflus-
sen. Sehr kleine oder unregelmafig geformte Grundstlicke sind oft weniger wert-
voll, wahrend gréBere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kénnen.

4. Bodenbeschaffenheit: Geologische oder dkologische Besonderheiten wie Boden-
verunreinigungen, hoher, Grundwasserspiegel, Hanglage oder schlechte Tragfa-
higkeit kénnen Abschldage erfordern. Umgekehrt kann eine besonders gute Boden-
qualitat den Wert steigern.

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

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

7. “Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte oder
NieBbrauch, die auf dem Grundstick lasten, sowie Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis kdnnen den Wert mindern.

8.. Marktbedingungen: Wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag von denen zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittlung abweichen (z. B.
durch starke Marktveranderungen), sind Anpassungen nétig. Dies kann durch In-
dexreihen oder marktibliche Zu-/Abschlage erfolgen.

9. Umfeld und Entwicklungspotenzial: Abweichungen kdnnen auch durch das Ent-
wicklungspotenzial (z. B. geplante Infrastrukturprojekte) oder negative Umfeldein-
flisse (z. B. Industrieanlagen in der N&he) entstehen.

Der seitens des Gutachterausschusses ermittelte Bodenrichtwert weicht hinsicht-
lich der oben beschriebenen Merkmale nicht wesentlich vom Richtwertgrundstick
ab. Aufgrund der Stichtagsdifferenz seit der Bekanntgabe der Bodenrichtwerte
01.01.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025, erscheint jedoch ein Zu-
schlag von 5% marktkonform und angemessen.
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7.5 Bodenwert
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
1220 1 Breisach 6 5870 82 1.000 55,92
Gesamitflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 55,92 m2
davon zu bewerten: 55,92 m?2

Richtwertanpassung:
zu1  Flst. Nr. 5870 Bodenrichtwert: 500,00 EUR/m?

Quelle: Gemeinsamer Gutachterausschuss-Markgraflerland Breisgau /
Stand: 01.01.2023

+5,00% = 25,00 EUR/m2- (Stichtagsdifferenz)

= 525,00 EUR/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes:ergibt sich-wie folgt:

Grundstiicksteilflaiche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m? EUR/m2 m2 EUR/m2| lich* EUR
1 | Flst. Nr. 5870 55,92 525,00 Ja 29.358

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertungrals selbststandig nutzbare Teilflachen berlcksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich'ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 29.358 EUR
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\ 8. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 InmoWertV)
8.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur
Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemager Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbesondere
Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist um die Bewirtschaf-
tungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren.die bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Durch Umlagen
gedeckte Kosten bleiben unbericksichtigt.

Rechtlichen Grundlagen:

§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen des Ertragswertverfah-
rens.

§ 28 ImmoWertV: Regelung des allgemeinen Ertragsweriverfahrens (Bodenwert +
kapitalisierter Gebdudereinerirag).

§ 29 ImmoWertV: Vereinfachtes Ertragswertverfahren (alternative Methode, bei der
der Gesamtreinertrag kapitalisiert wird).

§ 30 ImmoWertV: Ermittlung des Rohertrags.

§ 31 ImmoWertV: Bewirtschaftungskosten:

§ 32 ImmoWertV; Liegenschaftszinssatze.

§ 33 ImmoWertV: Periodisches Ertragswertverfahren (bei zeitlich variablen Ertra-
gen).

§ 34 ImmoWertV: Besondere objekispezifische Anpassungen.

8.2 Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgeméafier Bewirtschaftung
und- zulassiger Nutzung-nachhaltig erzielt werden kénnen, z. B. Mieteinnahmen.
Laut § 30 Abs. 1 ImmoWertV sind hierbei nicht die tatséchlich vereinnahmten Er-
trage mafgeblich, sondern die ortstiblichen Ertrage, die am Markt realistisch sind.
Besondere Umstande, wie z. B. Mietpreisbindungen, kdnnen als objektspezifische
Merkmale berlcksichtigt werden (§ 30 Abs. 2 ImmoWertV).

8.3 Tatsachlich erzielter Rohertrag
Die zu bewertende Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag offensichtlich nicht
vermietet. Bei nachfolgender Ertragswertermittlung muss deshalb von einer fikti-
ven, marktiblichen Miete ausgegangen werden.

8.4 Marktublich erzielbare Ertrage
Als markttblich im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins zu
verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
auch sicher erzielbar sein durfte und zwar unter der Voraussetzung, dass die Er-
tragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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8.5 Ongeo Vergleichsmieten
Eine Auswertung des Geoportals On-Geo GmbH ergab, dass sich die Marktmieten
flr vergleichbare Objekte in einer Spanne zwischen 9,03 bis..11,66 €/m2 Wohn-
flache bewegen. Als angemessener Wert wird 10,50 €/m? angegeben. Fir die Er-
mittlung der Vergleichsmieten wurden 1.619 Objekte im Umkreis von 13 km auf
hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand:
Dezember 2024).

Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fir die Ermittlung-der-Vergleichsmiete
ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung.zum Bewertungsobjekt betragt weni-
ger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert,
Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung bertcksichtigt. Die einzelnen Ver-
gleichsmieten wurden fir die Berechnung an die Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag angepasst.

8.6 Marktdaten
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Wohnungsmieten werden fir Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiedervermietung
in Euro/qm Wohnfldche ausgewiesen.und gelten-idealtypisch fiir eine Wohnung mit 3 Zim-
mern mit ca. 65-95 gqm Wohnfldche und Standardausstattung.~Da die Ausstattung und
GréBe standardisiert ist, stellt die Mietpreisspanne.im Wesentlichen eine von der Lage bzw.
dem Mikrostandort beeinflusste-Variationsbreite dar. Die-angegebenen Mieten sind Nomi-
nal-Werte. Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. (bli-
chen Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges-arithmetisches Mittel, Modus (hau-
figster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne. Erfasst werden die
Mieten ohne Nebenkosten und ohne Berlicksichtigung anderer Vergiinstigungen. Es wer-
den Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils flr Erstbezug und Wiederbezug
ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalmieten-umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 %
des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht der absoluten
Top-Miete (als AusreiBer-definiert). Durchschnittsmieten stellen den mittleren Wert liber
den definierten Gesamtmarkt dar.

Referenz:Jahreswert Quellen: Eigene Erhebungen der bulwiengesa AG

Marktiblich erzielbarer Ertrag bezogen auf das Bewertungsobijekt

Unter Bertcksichtigung vorstehender Ausfihrungen, wird fir die Wohnung eine
nachhaltig/- markttbliche Miete von rd. 10,50.- €/m*> Wohnflache in Ansatz ge-
bracht.

Marktiibliche Bewirtschaftungskosten (§32 InmoWertV)

Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehdéren die, bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung entstehenden
Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfall-
wagnis. Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Er-
fahrungssatzen auszugehen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhal-
tung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um die
durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden baulichen
oder sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen. Anmerkung: Erhéht wegen
Denkmalschutz.



Bianca Metzger 0.b.u.v. Sachversténdige fir Grundstlicks- & Geb&udewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 72/24 RempartstraBBe 14 in 79206 Breisach am Rhein Seite 39

8.8.2 Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fiir die Vermietung, die Mietvertragsver-
waltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung so-
wie die Instandhaltungsplanung und —Durchfihrung. Der Kostenansatz hat unter
Bericksichtigung der Restnutzungsdauer und den Grundséatzen einer ordnungsge-
maBen Bewirtschaftung zu erfolgen.

8.8.3 Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Rickstdénde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von un-
einbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder RGumung.

FOr Wohnnutzung werden fir 2025-seitens des 1VD-Bundesverband Deutschland
folgende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:

Mit dem fur Oktober 2024 gemeideten indexstand ergeben sich ab dem Wertermittiungsstichtag 01, Januar
2025 folgende Bewirtschaftungskostenansatze

Basiswert (2001) 2025

Verwaltungskosten (€)1 Jahrlich je Wohnung » : 230 359
jahrlich je Eigen;umswohnung 275 429

. jahrlich je Garage oder »arhnlichem Einstellplatz 30 47
Instandhaltungskosten (€) jahrlichrje m* Wohafliche 9,0 140
( }éhrilch je Garage'oder ahnlichem Einstellplatz 68 106

8.9 Gesamtnutzungsdauer und 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 fir bestimmte Gebaudetypen festgelegt (z. B. Wohngebaude, Gewerbeim-
mobilien) und berlicksichtigt 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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Sie ist somit ein dynamischer Wert, der den aktuellen Zustand und die voraussicht-
liche weitere Nutzbarkeit des Gebaudes widerspiegelt.

Modellansatz und Empfehlungen der objektspezifischen wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV 2021:

Mehrfamilienhduser: 80 Jahre
Baujahr: ca. 1955
Wertermittlungsstichtag: 2025

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 70 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 10 dahre
*Restnutzungsdauer modifiziert: 30 Jahre

Bewertung der Restnutzungsdauer

- Rechnerisch: Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine
RND von 10 Jahren (2025 — 1955 = 70, 80 =70 = 10).

- Praxisorientiert: In der Immobilienbewertung wird die RND oft gro3zlgiger ge-
schatzt, insbesondere bei-Mehrfamilienhdusern in_guten Lagen, wenn keine
akuten Baumangel vorliegen. Eine. RND von 20-40-Jahren ist flr unsanierte
Gebé&ude aus den 1950er Jahren nicht unublich, da sie durch Instandhaltung
oder Teilsanierungen(z. B. Fenster, wie hier geschehen) wirtschaftlich weiter
genutzt werden kdnnen.

8.10 Liegenschaftszinssatz

8.10.1 Definition und ,Zweck
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaftenim:Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist unter Berilicksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens aus geeigneten Kaufpreisen und der ihnen entsprechenden Reinertrage
zu-ermitteln (analog §:31-ImmoWertV). Er dient dazu, den Ertragswert einer Immo-
bilie zu kapitalisieren und spiegelt die marktibliche Renditeerwartung wider.

8.10.2 Datenbasis und Marktdaten

Da der Liegenschaftszinssatz marktbezogen ist, wird er Ublicherweise aus tatsach-

lichen Markttransaktionen (Kaufpreisen und Ertragen) abgeleitet. Hierzu kénnen fol-

gende Quellen herangezogen werden:

- Gutachterausschuss: Der gemeinsame Gutachterausschuss Markgraflerland-
Breisach kann keine Liegenschaftszinssatze zur Verfigung stellen.

- Vergleichsobjekte: Analyse von Verkaufspreisen und Mieteinnahmen vergleich-
barer Immobilien in der Region (z. B. andere Wohngebiete im Breisgau).

- Fachliteratur: Publikationen wie die des IVD (Immobilienverband Deutschland)
geben Orientierungswerte fur Liegenschaftszinssatze, die je nach Region und
Objektart angepasst werden. Fir Eigentumswohnungen liegen die Zinsséatze
zwischen 1,5 bis 4,5%.
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8.10.3

8.10.4

8.11

Einflussfaktoren

Die Faktoren lassen sich in objektspezifische, marktspezifische und wirtschaftliche
Einfllisse unterteilen. Jeder Faktor kann den LZ entweder erhdhen (héheres Risiko,
héhere Renditeerwartung) oder senken (geringeres Risiko,:stabilere Wertentwick-

lung).

Die wichtigsten Einflussfaktoren fir den Liegenschaftszinssatz'in Breisach sind:
- Lage: Gute Wohnlagen wie an der RempartstraBe senken den LZ.
- Baujahr: Altere Gebaude mit schlechter Energieeffizienz erhéhen den LZ.
- Ausstattung/Grundriss: Durchschnittliche Ausstattung und-Anpassungsbedarf
erhéhen den LZ.
- Besondere Merkmale: gute Ausstattungsmerkmale senken den LZ.
- Marktnachfrage: Stabile Nachfrage und hohe Mietpreise senken den LZ.
- Wirtschaftliche Faktoren: Zinsen, Inflation-und Baukosten erhbhen den LZ, wéh-
rend regionale Starke ihn senkt.

Praktische Umsetzung fiir die zu bewertende Wohnung:
Basierend auf diesen Faktoren, insbesondere aber unter -Beachtung der Situation
auf dem Grundsticksmarkt; kann der Liegenschaftszinssatz mit 3,0% als grund-
sticksmarktkonform der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt werden. Dies ist
héher als fir Neubauten:in Toplagen (z. B. 1,5-2,5 %), aber niedriger als fir Risi-
koobjekte in Randlagen (z. B. 4,0-5,0 %).

Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer Zeitrente
angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapitalisierung jeweils an-
zuwendende Vervielféltiger richtet sich nach dem zugrunde zu legenden Liegen-
schaftszinssatzes, sowie.der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nachfolgend wird-zur Ertragswertermittiung. unter Berlicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE).i. S. d. §:31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre Y% m? Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
w |71 [ Wohnen/ ETW Nr. 6 30 | 3,00 1 50,23 10,50 6.328 881
w = Wohnen, g = Gewerbe @30 3,00 =1 ¥ 50,23 ¥ 6.328 > 881

Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m2 CO. |EUR/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK | EUR/Stk. | % RoE | % RoE | EUR/m?2 | /Stk. | % RoE | % RoE

w| 1 [Wohnen/ETW Nr. 6 14,00 359,001 5,67 2,00 18,80
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Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude-'| Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/Jahr | EUR/Jahr | EUR/Jahr EUR/ EUR/ Jahr EUR
Jahr

w | 1 |Wohnen/ETW Nr. 6 6.328 1.190 5.138 881 4.257119,6004 83.438
w = Wohnen, g = Gewerbe > 6.328 >1.190 > 5.138 >.881 > 4.257 > 83.438
Ertragswert der baulichen Anlagen 83.438 EUR
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor )
+ Bodenwert 29.358 EUR
Ertragswert 112.796 EUR
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\ 9. Ermittlung des Vergleichswerts (§15 ImmoWertV)

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum ist vorzugsweise im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus ei-
ner ausreichenden Zahl von Kaufpreisen ermittelt. Flr die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit. dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstlicksmerkmale auf-
weisen.

9.1 Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie - VW-RL)
Vergleichspreise:
(1) Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die-— soweit erforderlich — ange-
passt wurden und in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieBen. Kaufpreise
bebauter oder unbebauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmale (§§ 5 und 6 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt
und die Vertragszeitpunkte mit. dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tberein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Kaufpreise, die durch tngewdhnliche oder per-
sOnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheblich von den
Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 7 ImmoWertV).

(2) Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor,
wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale-nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder
deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise berticksichtigt wer-
den kénnen.

Ableitung von Vergleichspreisen:

(1) Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstlicksmerkmale und Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse (§ 3 Absatz 2 ImmoWertV) gegenlber dem Wertermittlungsobjekt bzw.
dem Wertermittlungsstichtag zu prifen und gegebenenfalls anzupassen.
(2) Die Auswahlkriterien fur die Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassungen
sind darzustellen.und zu begriinden. Die verwendeten Kaufpreise und die zur An-
passung verwendeten Daten sind mit Quellenangaben aufzufihren.

Herkunft der Kaufpreise und Daten:

(1) Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten vor-
rangig aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fir Grundstlicks-
werte zu verwenden. Steht keine ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise bzw.
stehen keine zur Anpassung der Kaufpreise geeigneten Daten aus dem Gebiet, in
dem das zu bewertende Grundstiick liegt, zur Verfligung, kdnnen geeignete Kauf-
preise bzw. Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
etwaige Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen
marktgerecht beriicksichtigt werden kénnen.

(2) Geeignete Kaufpreise oder Daten aus anderen Quellen sollen verwendet wer-
den, wenn sie hinsichtlich Aktualitat, Vollstdndigkeit der Beschreibung der Ver-
gleichsgrundstiicke und Reprasentativitat den maBgeblichen Grundstiicksmarkt zu-
treffend abbilden.


https://www.juraforum.de/lexikon/grundstueck
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9.2 Ongeo Verkaufspreise fiur Wohnimmobilien
9.2.1 Informationen zur Lage — Vergleichspreise

Objektangaben:
Objektart Eigentumswohnung
Wohnflache 50 m?
Grundstiicksflache 682 m2
Baujahr ca. 1955
Ausstattung normal
Zustand durchschnittlich
Mindestangebote 6

Angemessener Wert [EUR/m?]  2.827,00

Preisspanne [EUR/m?] 2.554,00 bis 3.128,00
Es wurden 3.636 Objekte im-Umkreis von-18,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit: dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Dezember 2024). Daraus wurden die 20 geeignetsten Ob-
jektefur die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Zu einem dieser
Objekte liegen Kaufpreisinformationen vor. Die durchschnittliche
Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km. Es
wurden die- Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert,
Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung berticksichtigt. Die
einzelnen Vergleichspreise werden fir die Berechnung an die Wert-
verhaltnisse am _Wertermittlungsstichtag angepasst. Der Ver-
Bemerkung gle_ichspreis.wur_de unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichs-
objekte gebildet:
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79206), Baujahr
1956, Wohnflache 49 m2, urspriinglicher Vergleichspreis 2531 €/m?
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79206), Baujahr
1954, Wohnflache 52 m2, urspriinglicher Vergleichspreis 1904 €/m?
< 'Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79206), Baujahr
1955, Wohnflache 56 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2661 €/m?
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79206), Baujahr
1951, Wohnflache 89 m2, urspriinglicher Vergleichspreis 2438 €/m?
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79206), Baujahr
1950, Wohnflache 64 mz, urspriinglicher Vergleichspreis 2156 €/m?
Quelle on-geo GmbH
Stand 2024
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9.3

9.3.1
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Vergleichsobjekte vdp Research

Definition

Die vdpResearch ist die Immobilienmarktforschungsgesellschaft-des Verbandes
deutscher Pfandbriefbanken. Sie beschéftigt sich aus kreditwirtschaftlicher Sicht in-
tensiv mit der Analyse, Bewertung und Prognose von Immobilienpreisen. Kernstick
der Tatigkeiten ist die in Deutschland einzigartige Transaktionsdatenbank, in die
mittlerweile fast 600 Kreditinstitute vierteljahrlich Transaktionsdaten aus ihrem
Immobilienfinanzierungs-Geschéft einliefern. Die Datenbank:der vdpResearch,
die seit 2004 gefuhrt wird, bietet zu transagierten Immobilien statistisch auswert-
bare Informationen. Die Datenerfassung erfolgt-dabei in den teilnehmenden Insti-
tuten bei der Erstellung von Markt- bzw. Beleihungswertgutachten im Rahmen der
Vergabe von Realkrediten.

Diese Gutachten, die von 6ffentlich bestellten und zertifizierten Immobiliengut-
achtern oder besonders geschulten-Bankmitarbeitern erstellt werden, umfassen
neben dem Kaufpreis und dem Kaufpreisdatum Informationen zur Makro- und
Mikrolage der Immobilie, zu ihrem Alter und-ihrer Ausstattung sowie zu anderen
preisbeeinflussenden Variablen. Bei den vdpResearch Vergleichsobjekten han-
delt es sich um realisierte Kaufpreise aus der vdpResearch-Transaktionsdatenbank.

Veorschiagswers (Spanne) FES0(2.250 - 3.050) ¢/m? ‘
Quélle LvdpResearcn GmiH, en-geo GmbH Stand: siche
Stichtag bei Jieferung

FAuswertungszeitraum latzte zeolf Guartale
Eineechaer: 16007; Veranderanq zum Vorjeh- in
Su: 1,36; Arbeitslosenquote: 3,49%; Ver.zum
Vouin %-Punkten: T,3; Stand: 2W-31.12.2023;
ALQ-0 2023; Kreis/kifi.Stadle Ebene

Bemerkunges

Eigentumswahniung 53/ k.A| 1970|79206 Mittel Durch- Mitte 2021 3.040|
’ schnitsich ‘

Figentumswahnung 46 kAL 1681|7921 | Finfarh Durch- Mutte 2021 277 li
; schnittich 1

figentumswahnung 8 kAL 1G50|79241  Mittel Durch- Matte 2021 2.842|
| | scnnittich J

Ligentumswahnung 15 kA 1974170268  Gut Durch- Matte 2021 2.428|
. | , schnitsich |

Digentumswahnung 60| k.A.| 1S51{79268 Gut Durch- Mitte 2021 2,659

sChnitdich

Ganzeiradishe
ST ST ST TSt 1 SOl RPN TR

79102 Freiburg i. Br.
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Historische Preisentwickiung
{im PLZ-Gebiet)

Vleriaulor oy currd mrt

PLIVS L2022 222 Lis L0d5

Preistrend (fur Kreis bzw. kreisfreie Stact): 71 Leicht pesitiv

9.4 Zusammenstellung der Vergleichsdaten
Punkt Auswahlverfahren Preis/m?
9.2 On Geo Vergleichspreise 2.827 €
9.3 VDP-Kaufpreise 2.650 €

Unter Berlcksichtigung von Lage, Baujahr und Ausstattungsstandard, kann ein m2-
Preis von 2.650.- €, als'am wahrscheinlichsten grundstiicksmarktkonform ange-
setzt werden. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung erfolgt ein Sicherheitsab-
schlag von gewéhlt 10% bezogen auf den vorlaufigen Vergleichswert.

9.5 Vergleichswertermittiung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [EUR/m2 (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m?2 von bis Mittel messen EUR
ETW 1 50,23 2.250| 3.050| 2.650| 2.650 133.109

vorlaufiger Vergleichswert 133.109 EUR
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Der Vergleichswert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 133.109 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sonstige Wertabschlage

Sicherheitsabschlag 13.311 EUR
Vergleichswert 119.798 EUR
9.6 AbschlieBende Beurteilung

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 6 in der RempartstraB3e 14, Breisach
am Rhein, betragt gerundet 120.000 € (ca. 2.400 €/m?)..Das Gebaude weist auf-
grund seines Baujahrs 1955 und des hohen Endenergieverbrauchs von 205,4
kWh/(m?-a) (ca. Effizienzklasse F/G) energetische Mangel auf, die auf fehlende um-
fassende Sanierungen, wie Dammung oder-moderne: Heiztechnik, hinweisen. Den-
noch bleibt die Wohnung-aufgrund ihrer-zentralen Lage nahe der Altstadt und dem
Rhein attraktiv fir Investoren und Mieter. Der Immobilienmarkt in Breisach zeigt fir
2025 eine stabile Nachfrage nach bezahlbarem:Wohnraum, mit erwarteten Preis-
steigerungen von 2-4 % jahrlich. Eine energetische Sanierung kdnnte die Attrakti-
vitat und den Wert der Wohnung deutlich steigern, da Mieter und Kaufer zunehmend
Wert auf Energieeffizienz legen



Bianca Metzger 0.b.u.v. Sachversténdige fir Grundstlicks- & Geb&udewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 72/24 RempartstraBe 14 in 79206 Breisach am Rhein Seite 48
\ 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es
sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

10.2 Lage auf dem Grundsticksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist aus dem Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundsticks-
markt zu bemessen. Der Vergleichswert:wurde mit.zum Wertermittlungsstichtag
grundstlcksmarktgerechten Eingangsgré3en ermittelt.

10.3 Ergebnis
Unter Bertcksichtigung aller. wertbeeinflussenden Umstande, wird der Verkehrs-
wert an dem Grundstiick: Breisach am Rhein, Flst. Nr.:5870 mit 682 m? (hier MEA
82/1.000), verbunden mit dem Sondereigentum an derim Aufteilungsplan mit Nr. 6
bezeichneten Wohnung-im:1. OG mit ca. 50,23 m? Wohnflache und Kellerraum im
UG, geschatzt auf:

120.000.- €

(Einhundert Zwanzig Tausend Euro)

Freiburg, den 02. Juni 2025

Die Sachverstandige
Dipl.- Ing. Bianca Metzger
Immobilienékonom (ebs)



