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Auflagen |

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den im Gutach-
ten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutach-
tens an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unter-
zeichnenden. Bei unzuldssiger Weitergabe ist die Haftung gegentber Drit-

ten ausgeschlossen.

Anmerkung fur das Gericht

- Esbesteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten
- Esgibt keinen Verwalter
- Mieter sind nicht vorhanden

- Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

- Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt

- 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 11.12.2024
Amtsgericht Emmendingen
Grundbuch von Kirchhofen
Lfd. Nr.: Flur: Flurstick: Flache:
1 64/1 264,00 m2
6 62/1 12,00 m2
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache' 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x EUR/m2 + m2 x "EUR/m2 "+ m2 x EUR/m2z Anteil: Bodenwert:
Gebéaude-
u.
Freiflache 276 401,21 Ja 110.733 EUR
Grundsticksflache It. Grundbuch 276,00 m2
davon zu bewerten 276,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal3 / Anzahl:
Zweifamilienhaus 1886 80 Jahre 56 Jahre 683,69 m2 BGF
Zweifamilienhaus WNFI, (gesamt) 261,46 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 110.733 EUR
Sachwert 433.173 EUR
Ertragswert 434.555 EUR
Verkehrswert :
gemaB § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 433.000 EUR
Mietflache Wohnflache 261,46 m?
Leerstand gesamt / strukturell 100,00 % / 0,00 %
Ertrag Jahresrohertrag 37.649 EUR
Jahresreinertrag 30.947 EUR
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,50 %
Bewirtschaftungskosten Wohnen 17,80 %
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1. Grundlagen der Wertermittlung

1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Das Amtsgerichtbeauftragte michmit Beschluss 791 K 88/24 vom 25.02.2025 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 Werter-

mittlung bezieht ist der 24.04.2025.

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung ‘der‘Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) 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 Bodenverédnderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten:(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt gedndert durch Art. 7. des Gesetzes.vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung)
vom 25. November 2003 -(BGBI. | S.. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Ge-
setzes vom 23. Juni 2021 (BGBI.:1 S. 1858).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in‘der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | S..24,-2909; 2003 1'S.738), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.
August-2021 (BGBI. 1'S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fiir 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 inder Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI.
I S. 1114), zuletzt gedndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober2021 (BGBI. | S.
4607).

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

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsétze 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 lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-
tumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).
WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).
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Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geéndert durch Art. 78 Abs. 2 des Geset-
zes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden Wirttemberg Uber die Gut-
achterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Bau-
gesetzbuch (Gutachterausschussverordnung)

1.3 Objektgebundene Unterlagen

1.3.1 Liegenschaftskarten M. 1:1.000, 1:500

1.3.2 Mitteilungen Uber Baulasten der Gemeinde Ehrenkirchen

1.3.3 Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Gemeinde Ehrenkirchen — Boris BW

1.3.4 Mitteilung Uber Baurecht der Gemeinde Ehrenkirchen

1.3.5 Mitteilung Uber Denkmalschutz der Gemeinde Ehrenkirchen

1.3.6 Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo GmbH

1.3.7 City Basics onGeo GmbH

1.3.8 Stadtplanausschnitt onGeo GmbH

1.3.9 Ongeo Vergleichsmieten und- Preise fir Wohnimmobilien

1.3.10 Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

1.3.11 Wohnlage Analyse onGeo GmbH

1.3.12 Kopie des Grundbuchs Blatt Nr. 7324

1.3.13 Grundrisse, Schnitte, Ansichten und-Berechnungen aus der Bauakte

1.3.14 Kopie Angebot Uber. Umbaukosten vom 20.09.2023

1.3.15 Fotodokumentation, Glaubiger vom Méarz 2024

14 Wesentliche Literatur
Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrs-
wertermittiung von Grundsticken, Reguvis Fachmedia GmbH, KéIn 2022.
Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten' sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der Im-
moWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2023.
Kleiber; Schaper (Hrsg.): GuG — Grundstiicksmarktund Grundstickswert — Zeit-
schrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.
Ross,; Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.
Rossler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
Luchterhand Verlag, MUnchen (u. a.) 2005.
Vogels: Grundsticks- und Geb&udebewertung marktgerecht, Bauverlag BV
GmbH, Gutersloh (u. a.) 2000.
Regionale und Uberregionale Grundstiicksmarktberichte.

1.5 Voraussetzung der Wertermittlung

1.5.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bau-teilprifungen, Bo-

denuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeflhrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).
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1.5.3 Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskunften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.

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

1.5.5 Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden-nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in dieser Wertermittlung tber Baugrundverhéltnisse auf gege-
benen Ausklnften oder auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberprufungder Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder eventuell pri-
vatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand:und Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen, erfolgte-nicht durch die Sachversténdige.

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

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

1.6 Ortstermin
Der erste Ortstermin fand-am 03.04.2025 ab ca. 16:00 Uhr, in Anwesenheit des
Glaubiger-Vertreters statt. Da die baulichen Anlagen zu diesem Zeitpunkt nicht
von Innen besichtigt- werden konnten, erfolgte eine zweite Ortsbesichtigung am
24.04.2025 ab ca. 08:00 Uhr. Zu diesem Zeitpunkt konnte das Gebaudeinnere
besichtigt werden.
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| 2.

Gegenstand der Wertermittlung

2.1

Grundbuch, Eigentiimer und Abt. Il (nur auszugsweise)

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte-Grundbuchauszug vom

11.12.2024.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaB Unterlagen beim Amtsgericht Emmendingen.im-Grundbuch von
Kirchhofen geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
7324 1 Kirchhofen 64/1 264,00
7324 6 Kirchhofen 62/1 12,00
Gesamtflache 276,00 m2
davon zu bewerten: 276,00 m?

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf-Unterlagen.am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

Dylan Jordi Kienzler, geb. am 28:11.1993

2.2

23

24

25

Zweite Abteilung
Keine wertrelevanten Eintragungen

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Laut schriftlicher . Mitteilung der Gemeindeverwaltung Ehrenkirchen vom
21.03.2025, sind auf den zu bewertenden Grundsticken keine Baulasten im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Zu offentlich rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebihren liegen mir keine In-
formationen vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage
und Geblhren, die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und
bezahlt sind.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Keine. Das Gebaude ist leerstenend und derzeit unbewohnbar.
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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 (7.856)

Flache 1.378,00 km?2

Bevoélkerungsdichte 198 EW/km?2

PLZ-Bereich 79238

Gemeindeschlissel 08315131

Veroffentlichungsjahr:.2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen

BIP (1) 8.496.058 €
Arbeitslosenquote (2) 3,40 %
Erwerbstatige (3) 107.000

Veroffentlichungsjahr: 2024

Datenquelle .
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, 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 Verstadterte Rdume - verdichtete Kreise, sonstige

Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (142,1 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Bad Krozingen, Stadt (4,6 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde) 7.631 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde)-in 28.682
Euro
Haushalte (Gemeinde) 3.568 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 29.492

Euro
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3.2.1 Beschreibung Makrolage

Die Gemeinde Ehrenkirchen gehdrt zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald im
Bundesland Baden-Wirttemberg. Ehrenkirchen zahlt 7.856 Einwohner
(31.12.2023), verteilt auf 3.555 Haushalte (2024), womitdie mittlere HaushaltsgréBe
rund 2,21 Personen betragt. Ehrenkirchen weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf
und liegt geman Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes kein Ver-
dichtungsraum. Das BBSR teilt Ehrenkirchen raumlich der-Wohnungsmarktregion
Freiburg im Breisgau zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-
6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Uberdurchschnittlich wach-
sende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo: zwischen 2017 und 2022 belauft
sich auf Ebene der Gemeinde Ehrenkirchen auf 65 Personen. Damit weist Ehrenkir-
chen im Vergleich zur nationalen Entwicklung einen:durchschnittlichen Wander-
ungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr
2022 insbesondere die Altersklassen. 30-49 und 0-17 mit.den héchsten Wander-
ungssaldi von 1.841 bzw. 1.567 Personen und die Altersklassen 65+ und 18-24 mit
den tiefsten Wanderungssaldi:von 132 bzw. 258 auf. Gemal Fahrlander Partner
(FPRE) zahlen 40% der ansassigen- Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 33,9% der Haushalte zu den mittleren (Deutsch-
land: 36%) und 26,1% zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der gréBte
Anteil mit rund 28,6% (Deutschland: 21,4%) kann der Lebensphase «Familie mit
Kindern» (altersunabhéngig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+
J.) mit 18,9% (Deutschland:16,8%) und  «Alterer Single» (55+ J.) mit 18,2%
(Deutschland: 22,6%).

Ehrenkirchen weist per.Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 3.490 Einheiten
auf. Dabei handelt es sich um 1.060 Einfamilienhauser und 2.430 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 30,4% und ist somit im
bundesweiten Vergleich (30%)-Uberdurchschnittlich. Mit 25% handelt es sich bei der
Mehrheit um - Wohnungen-mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Rdumen (21,1%)
und 3 Raumen-(15,7%)-machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbe-
stand, mit 0,94% héher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von rund 186 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Veranderung der Bevélkerung 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 ge-
rechnet (Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemani den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2024) in
Ehrenkirchen bei den EFH bei 5.689 EUR/m?2, bei den ETW bei 5.844 EUR/mz2. Die
Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten
bei rund 14,9 EUR/m2pro Monat bzw. 11,1 EUR/m?2pro Monat bei Altbauten. Ge-
maf den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den
letzten 5 Jahren im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald um 21,4% zugelegt. Die
Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 29,3%. Die Marktmieten fir
Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 28% verandert.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gute Wohngebiete in mittelgroBen Stadten;
Mittelstand in Iandlichen Gemeinden
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser:in nicht homogen bebautem

StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle-Bad Krozingen-(6,4 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Norsingen (2,2 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Freiburg (11,2 km)
nachster Flughafen (km) Airport Lahr (48,5km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Kirchhofen Kirche (0 km)
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3.3.1 Beschreibung Mikrolage
Bei der Adresse Batzenbergstr. 2 in der Gemeinde Ehrenkirchen handelt es sich
gemaf Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage fir Wohnnut-
zungen (3,0 von 5,0), eine durchschnittliche Lage fur Biro-Immaobilien (3,0 von 5,0)
sowie eine durchschnittliche Lage fir Einzelhandelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Die Lage hat geman dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,5 von
5,0). AuBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte
Fernsicht vor (3,4 von 5,0). Es handelt sich um 'eine relativ. ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist befriedigend-gut, es handelt sich um eine
durchschnittliche Lage. Das Image fur Buronutzungen-ist-mittelmaBig, es handelt
sich um eine durchschnittlichen Blrolage. Das Image:fur Einzelhandelsnutzungen
ist mittelmaBig, es handelt sich um eine von Passanten durchschnittlich frequen-
tierte Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten geprégt, die Mehrheit der
Gebaude in der Nachbarschaft wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar um-
liegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 50 und
100 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitdt als durchschnittlich bis gut zu beurteilen
(3,4 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug-auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebieten als durchschnittlich bis gut (3,3 von 5,0). Die nachste
Granflache ist etwa 450 m-entfernt, der-nachste Wald rund 1,1 km. Im Umkreis von
zwei Kilometern befindet sich kein‘Gewasser.

Die Anbindung andas 6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,9 von 5,0). Es be-
finden sich mehrere Haltestellen in in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur
nachsten Bus-Haltestelle betragt ungeféahr 30 m. Die Entfernung zum nachsten
Bahnhof betragt ca. 2,2 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 3,2 von
5,0). Die'Distanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 6,4 km.
Der Standort ist gering larmbelastet (Rating: 2,3 von 5,0).
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34 Wohnlage-Analyse
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35 Ortslage

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Ortsmitte des Ortsteils Kirchhofen, als
Eckgrundstlick an den StraBen “BatzenbergstraBe” und “Schlof3stral’e”, jeweils An-
liegerstraBen mit geringem Verkehrsaufkommen.
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Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als gut-befriedigend, jedoch sehr
zentral eingestuft werden.

StraBenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden StraBen sind
Uberwiegend ausgebaut und teilweise mit Gehwegen
versehen.

Zuwegung Zugang und Zufahrt zum-Objekt erfolgen von den

Strale “BatzenbergstraBBe” und “Schlossstrale” aus.

Versorgung Anschluss-an die 6ffentliche Wasser- und Stromver-
sorgung vorhanden. Elektrizitdts-versorgung gegeben.

Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstlck ist straBenseitig erschlossen und an
die o6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung angeschlossen. Anlieger- und Erschlie-
Bungsbeitrage sind aufgrund der historischen Situa-
tion nicht zu erwarten. Weitere Nachforschungen wur-
den von der Sachverstandigen nicht angestellt.

Nachbarbebauung Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauungen;
direkt gegeniber befindet sich eine Kirche.

Baurecht Die zu bewertenden Grundstiicke liegen laut Mitteilung
der Gemeindeverwaltung Ehrenkirchen nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans. Sie sind baurechtlich nach § 34 BauGB einzu-
stufen. Die beiden Flurstiicke bilden eine wirtschaftli-
che Einheit und werden nachfolgend als Solche be-
wertet.

Grundstiickszuschnitt Polygone Form, nach Osten leicht ansteigend.
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3.5 Beschaffenheitsmerkmale
Ausnutzung Das Grundstick Fls. Nr. 64/1 ist entsprechend den

Festsetzungen die sich aus dem § 34 BauGB ergeben,
baulich voll ausgenutzt.

GroBe Flst. Nr. 64/1: 264 m2
Flst. Nr. 62/1: 12 m2

Die Grundstlicksgré3e wurde dem Bestandsverzeich-
nis der Grundbticher entnommen.
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Bodenbeschaffenheit Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-
weise IndustriemUll 0.4., Fremdablagerungen, Versi-
ckerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssys-
teme und Tanks, Verflllungen und Aufhaltungen) sind
in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Uberbauungen Keine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen ersicht-
lich.
Denkmalschutz Die baulichen Anlagen sind laut: Mitteilung der Ge-

meindeverwaltung -Ehrenkirchen in die Denkmal
schutzliste eingetragen, wie folgt:

Eckhaus, Mogsivbay, A, 19, Jh.

2-gesch. Hous mit Sotteldach auf Kellersotkel: An s TroUfieite 2-armige. Ireppe von 1886, Wirtshausschild
9 9e

mit Doppeladier. An der W-5Seite Nabengebtivde . 19. 3k

Einfoches Geblude, fUr dos OrbHd incwichiiges Looe n% vom Kirghhot,
0 5

Auswirkungen auf die Bewertung

Die Anordnung, dass ein bestimmtes Gebaude:in das Denkmalbuchoder in die Denk-
malliste eingetragen wird, hat grundsétzlich keine enteignende Wirkung. Diese Maf3-
nahme stellt zunachst nur einen Anknipfpunkt fir die mit der Denkmaleigenschaft
verbundenen gesetzlichen Pflichten dar. Die Eintragung in die Denkmalliste oder des
Denkmalbuches bringt nur eine Verfahrenspflichtigkeit mit sich, die das Eigentum le-
diglich einer-Aufsichts- und Erlaubnispflicht unterwirft.

Diese Verfahrenspflichtigkeit findet-in der historisch gewachsenen Situation des Kul-
turdenkmals ihre-Rechtfertigung und muss vom Eigentimer als Inhaltsbestimmung
seines Eigentums entschadigungslos hingenommen werden.

Bei der Bewertung eines. denkmalgeschitzten Objektes muss davon ausgegangen
werden; dass die Bewirtschaftungskosten bedeutend héher liegen als bei Gebauden,
die_nicht unter Denkmalschutz gestellt sind. Die bedeutend héheren Bewirtschaf-
tungskosten sind auf die Instandhaltungspflicht zurlickzufihren, die vom Denkmal-
schutz auferlegt wird, da das Gebaude nicht untergehen darf.

Wohnraume in einem denkmalgeschitzten Gebaude bringen spezifische Vor- und
Nachteile mit sich, wie z.B.:

Vorteile:

1. Steuerliche Vorteile: In Deutschland kénnen Eigentimer von denkmalgeschitzten Im-
mobilien oft von erheblichen steuerlichen Abschreibungen profitieren (AfA nach § 7i
EStG). Sanierungskosten kénnen Uber mehrere Jahre verteilt abgesetzt werden, was
besonders fur Kapitalanleger attraktiv ist.

2. Einzigartiger Charme: Denkmalschutz bedeutet oft historische Architektur, wie Stuck-
decken, Altbaufenster oder Parkettbéden, die der Wohnung einen besonderen Cha-
rakter verleihen.
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3. Wertsteigerungspotenzial: Denkmalgeschitzte Immobilien sind oft in begehrten La-
gen (z. B. Innenstadte) und kénnen durch ihre Einzigartigkeit an Wert gewinnen, be-
sonders bei guter Pflege.

4. Nachhaltigkeit: Die Erhaltung eines bestehenden Gebdudes ist umweltfreundlicher
als ein Neubau, da weniger Ressourcen verbraucht werden.

Nachteile:

1. Hohe Sanierungskosten: Renovierungen mussen oft mit speziellen Materialien und
Techniken erfolgen, um den Denkmalschutzvorgaben zu entsprechen, was teurer ist
als bei Standardimmobilien. i

2. Eingeschrankte Gestaltungsfreiheit: Anderungen-(z. B. neue Fenster, Anbauten,
Dammung) bedirfen der Genehmigung durch das -Denkmalschutzamt, was die Flexi-
bilitdt bei Umbauten stark einschranki.

3. Burokratischer Aufwand: Jede bauliche MaBBnahme erfordert Absprachen mit Behor-
den, was zeitaufwendig und kompliziert sein kann.

4. Potenziell hbhere Unterhaltskosten: Altere Gebaude kénnen-anfalliger fir Schaden
sein (z. B. undichte Déacher, alte Leitungen), und.die Pflege von-denkmalgeschitzten
Elementen ist oft kostspielig.
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| 4. Beschreibung der baulichen Anlagen: |

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden. Merkmale beschrie-
ben. Es wird keine vollstandige Beschreibung der gesamten Bau--und Ausstattungs-
gegebenheiten vorgelegt. Es kénnen Abweichungen zu den nachfolgend dargestell-
ten Planausschnitten vorhanden sein. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abwei-
chungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden-nicht durchgefihrt. Insofern
beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften vorllegenden Unter-
lagen bzw. Vermutungen. A

4.1 Gebaudekonzeption
Das zu bewertende Grundstlick Flst. Nr. 64/1 |st bebaut. mlt einem freistehenden, un-
terkellerten und zweigeschossigen Gebaude Es wurde in der Vergangenheit als
Gaststatte “ADLER® genutzt und war-zum Wertermlttlungsstlchtag leerstehend. Das
Gebaude soll zu einem Zweifamilienhaus um- und ‘ausgebaut werden. Eine verein-
fachte Baugenehmigung wurde. am 05 03. 2024 ertellt .
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~ Ansichten aus der Bauakte

Ansicht von Sliden Ansicht von Norden
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Ansicht von Nord-Westen

Ansicht von Osten Ansicht von Nord-Osten
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W e

Ansicht aus der Bauakte

4.2 Nutzung
Zum Wertermittlung a% g w qa%\}}eba &gi&rstehend Das Gebaude soll zu

einem Zweifamilienh \Nerden it einer Wohnung im Erd- und einer
Wohnung im Obel: 0SS. Da§\ a”chg fk@s soll laut Bauantragsunterlagen nicht
ausgebaut werd% en Un}baumaBn%wen wurde teilweise begonnen.
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Grundriss Kellergeschoss aus der Bauakte
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Anmerkung: Die Fotos des Kellergeschosses wurden der Dokumentation der Glaubi-
gerin enthommen.

N e

Kellerraume
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Kellerraume

Erdgeschoss:
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\G_rt}jmdi’iss Erdgeschoss aus der Bauakte

Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss aus der Bauakte
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Baujahr ca. 1886

Modernisierungen Geplarif"fg()‘ég ﬁ /

Anzahl der Geschosse 2% DG ‘
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x
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Schnitt aus der Bauakte



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstlicks- & Geb&udewertermittlungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 88/24 Batzenbergstr. 2 in 79238 Ehrenkirchen Seite 29

Schnitt aus der Bauakte

Bauzahlen

Die erforderlichen Wohnflachen wurden den Berechnungen zum Bauantrag entnom-
men; BGF-Berechnungen lagen keine vor. Sie ‘wurden demzufolge anhand der
Grundriss- und Schnittpléane Uberschlagig, jedoch mit einer flir die Zwecke dieser
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt.

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

in Gebaude Anz. / Geschosse* Lénge Breite Hoéhe Flache BGF
Beschreibung m m m m2 m?2
1 |KG 1,00 16,24 8,68 140,96 140,96
1 -1,00 8,00 4,00 -32,00 -32,00
1.|EG 1,00 16,24 9,52 154,60 154,60
1 1,00 6,47 5,50 35,58 35,58
1 |0G 1,00 16,24 9,52 154,60 154,60
1. DG 1,00 16,24 9,52 154,60 154,60
1| Speicher 1,00 16,24 4,64 75,35 75,35
g\lfjvl;rf‘;;ilienhaus 683,69

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 683,69 m?
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WFL Berechnung

Projext NUTZUNGSANDFRUNG ZU WOHNZWECKEN (Gasthaus zum Adler) im Denkmaischutzvarfahren

Emtolior ryesy

Datum / Zest 20.12.2023 / o7

Hinwets

Bezelchnung Funktion Wohnfische [m”]

WE 01 Erdgeschons
Abslr M
Bad 12,70
Flur Hintan in
Abatr Dad 454
Flur L))
Kihr 5,33
Schinfon 17,87
Kochen 2845
Wohnen ¥ Esaen 4518

Summe WE 01 1276

WE 02
Tormase DG 1484
Abatr 508
Bad osy 752
Fie 13,68
Flx 84
1.2 Zirene 2065
Kochen 14 .45
1,3 Zimemis 16,44
Wohnen / Essan 35,08

Summe WE 02 133,05

4.3

Wohnflachenberechnung aus der Bauakte

Die-Bauzahlen-wurden nicht durch 6értliches Aufmaf3 Uberprift. MaBabweichungen

sind nicht auszuschlieBen.

Baubeschreibung Bestand

Fundamente vermutlich Streifenfundamente
AuBenwénde Mauerwerk

Innenwénde Mauerwerk, Leichtbauwande

Nichttragende Innen-

wande Mauerwerk, Leichtbauwande
Decken Beton; Holzbalkendecken
Treppen Beton- und Holztreppen
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Kellerfreppg . Geschégstreppe

Fassaden Verputzt und gestrichen

Dachkonstruktion ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion als Sattel-
dach

Dachdeckung Falzziegel

Entwéasserung Vorgehéangte Rinnen ‘und Fallrohre aus Zinkblech
oder Kupfer

4.4 Ausbau

Gebaudeeingang Hauseingangstir in Holzausflihrung mit Glaseinsatz
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Anmerkungen:

Es lagen weder konkrete Baubeschreibungen noch Ausschreibungen Uber den ge-
planten Ausstattungsstandard der Umbau- und UmnutzungsmaBnahmen in ein
Zweifamilienhaus vor. Die vorliegende Kostenzusammenstellung-ist-fir eine belast-
bare qualitative Einstufung des Ausstattungsstandards nicht aussagefahig. Fir
nachfolgende Wertermittlung wird deshalb von einem guten und entsprechend den
energetischen Auflagen, zeitgemaBen Zustand der baulichen-Anlagen- NACH FER-
TIGSTELLUNG ausgegangen. Die erforderlichen Kosten hierfir, werden anhand
von einschlagigen Baukostentabellen wie folgt geschaizt:

1. Ausgangssituation und Annahmen

* Objektbeschreibung:

« Standort: BatzenbergstraBe 2, Kirchhofen (Ehrenkirchen); Baden-Wirttemberg.

+ Baujahr: 1886, Denkmalschutz.

* Nutzung: Ehemalige Gastwirtschaft, Umnutzung zu einem Zweifamilienhaus.

« Wohnfldche: Erdgeschoss (EG): 128:m?, Dachgeschoss (DG): 134 m2, Gesamt:
262 m2.

 Zustand: Teilweise entkernt, kein Innenausbau, keine Heizung, Elektro, Sanitar
oder Boden.

* Keller: Vorhanden, Zustand: funktional, aber ohne Ausbau.

« Baugenehmigung: Erteilt, Denkmalschutz beachten.

* Annahmen:

* Ausbauqualitat: Mittlerer bis gehobener Standard (fir Vermietung oder Verkauf in
einer attraktiven Region wie Ehrenkirchen geeignet).

» Denkmalschutz: Erhéhte Kosten durch spezielle Materialien, Absprache mit Denk-
malschutzbehérden und-eventuell aufwendigere Arbeiten (z. B. Erhalt historischer
Elemente wie-Fachwerk oder Fenster).

* Heizung: Installation einer modernen, energieeffizienten Heizung (z. B. Warme-
pumpe oder Gas-Brennwerttechnik), um KfW-Standards (z. B. Effizienzhaus 70 oder
besser) zu erreichen.

» Ziel: Fertigstellung fur Vermietung oder Verkauf, daher hohe Qualitat, aber keine
Luxusausstattung.

* Regionale Kosten: Ehrenkirchen liegt nahe Freiburg, wo Baukosten Uber dem Bun-
desdurchschnitt liegen (ca. 10-20 % hdéher).

Quadratmeterpreise fur Baukosten (Richtwerte 2025, Deutschland, angepasst an
Baden-Wdrttemberg):

- Innenausbau (mittlerer Standard): 400—-800 €/m?2.

- Rohbauarbeiten (z. B. Anpassungen, Statik): 500—700 €/m?2.

- Haustechnik (Heizung, Elektro, Sanitar): 150-300 €/m=.

- Denkmalschutz-Zuschlag: +20-30 % auf relevante Gewerke (z. B. Fassade, Fens-
ter, historische Elemente).
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Kostenschéatzung

Die Kosten werden in Kategorien aufgeteilt: Innenausbau, Haustechnik, Denkmal-
schutz-spezifische Arbeiten, Baunebenkosten und Puffer. Die Schéatzung basiert auf
der Gesamtwohnflache von 262 m2.

2.1 Innenausbau

Der Innenausbau umfasst Trockenbau, Bodenbelage, Innentiren, Malerarbeiten,
Fliesen und Sanitarinstallationen (ohne Haustechnik).

Richtwert: 600—800 €/m? (mittlerer bis gehobener Standard, Denkmalschutz bertick-
sichtigt).

2.2 Haustechnik

Haustechnik umfasst Elektroinstallationen, Heizung, Sanitar-und Liftung. Elektroin-
stallation: Komplette Neuverkabelung, Smart-Home-Optionen maoglich.

Richtwert: 50—100 €/m?2.

Heizung: Moderne Warmepumpe (KfW-férderféhig) oder-Gas-Brennwerttechnik,
inkl. FuBbodenheizung.
Richtwert: 100-150 €/m?>.

Sanitar: Zwei Badezimmer pro Wohnung (gesamt'4 Bader), Kiche, Gaste-WC.
Richtwert: 50—100 €/m?.

2.3 Fenster
Fenster: Denkmalgerechte Holzfenster mit hoher Energieeffizienz.
Richtwert: 800—1.200 €/m? Fensterflache (angenommen: 30 m? Fensterflache).

2.4 Dach

Dach:Kontrolle und ggf. Sanierung. (angenommen: Dachin gutem Zustand, nur klei-
nere Arbeiten).

Richtwert: 50—-100€/m? Dachflache (angenommen: 150 m? Dachflache).

2.5 Baunebenkosten

Baunebenkosten ‘umfassen Planung, Genehmigungen, Bauleitung und Versiche-
rungen. Planung und Architektenhonorar: Fir Denkmalschutz und Umnutzung er-
forderlich. Richtwert: 8-12 % der Baukosten (ohne Baunebenkosten).

2.6 Puffer

Unvorhergesehene Kosten (z. B. Statikprobleme, zuséatzliche Denkmalschutzaufla-
gen) sind insbesondere bei Altbauten Ublich. Puffer: 1015 % der Gesamtkosten
(ohne Puffer).
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Kategorie Untere Grenze (€) Obere Grenze (€)
Innenausbau 190.000 € 250.000 €
Haustechnik 70.000 € 80:000 €
Fenster und
Denkmalschutz 30.000 € 80.000°€
Baunebenkosten 60.000 € 70.000 €
Puffer 50.000 € 60.000.€
Gesamt 400.000 € 540.000-€
Durchschnitt 470.000 €
m?2 262

1.794.€ pro m2 Wohnflache

Anmerkung: Vorstehende Kosten wurden nur Uberschlagig-ermittelt und ersetzen
keine detaillierten Kostenvoranschldge. Es wird-ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die Kosten flr die Sanierungs- und UmbaumaBnahmen.individuell héher aus-
fallen kénnen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass laut vorliegender Baugenehmigung kein
Dachgeschossausbau geplant ist. Der Ausbau des Dachgeschosses wurde die Er-
tragsfahigkeit des Gebaudes erhdhen, aber-auch mit dementsprechend hdheren
Baukosten einhergehen.
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| 5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 ImnmoWertV21) |
5.1 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der-sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

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

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 8 ImmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Markiwertes) geman . § 194 BauGB sind geman
§ 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 Berlcksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung-der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Verfahren und-ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend
kurz beschrieben.

5.3 Mogliche Wertermittlungsverfahren

5.3.1 Sachwertverfahren
Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) dient in erster Linie zur Werter-
mittlung von bebauten Grundstliicken, 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 gewdhnlichen
Geschaftsverkehr der verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrégen fir
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern.

5.3.2 Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) basiert auf den marktablich er-
zielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Es ist vor allem fir
Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken heranzuziehen, die im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohn- und Geschéaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blirogebaude, Hotels, Sozialim-
mobilien etc.).



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachversténdige fir Grundstlcks- & Gebaudewertermittlungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 88/24 Batzenbergstr. 2 in 79238 Ehrenkirchen Seite 36

5.3.3 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImnmoWertV) werden Kaufpreise solcher
Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichs-
grundstlicke). Es ist als das Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung und fir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Ver-
fahrenist stark von der Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen
gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Objekte gegeben, lassen
sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu-nahezu séamtlichen
Objektarten gewinnen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundsttick gelegen ist, nicht gentigend Kauf-
preise, kdbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Auch Eigentumswohnungen:und eigengenutzte Wohnhguser werden
mittels des Vergleichswertverfahrens bewertet.

5.4 Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist.das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wer-
termittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl des
Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begrinden. Der Ver-
kehrswert ist aus dem- Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner-oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Zweifamilienhauser werden. auf dem értlichen Immobilienmarkt Uberwiegend als
Sachwertobjekte gehandelt.. Insofern wird das wertbestimmende Verfahren zur Ablei-
tung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren sein. Geman des Zweisaulenprin-
zips wird parallel auch das Ertragswertverfahren Anwendung finden.
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| 6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise fir 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 gegenuber dem 4. Quartal 2023 um durchschnittlich 1,9 %
gestiegen. Gegenlber 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 Immobilienpreise im 4. Quartal
2024 im Vergleich zum 4. Quartal 2023 gestiegen.-Nur in.diinn besiedelten 1andli-
chen Kreisen waren die Preise gegenlber dem Vorjahresguartal rickl&ufig. Dort
kosteten Wohnungen im Durchschnitt 1,2 %, Ein- und Zweifamilienhduser 0,9 %
weniger.

In den sieben gréBten Stadten Deutschlands“(Berlin, Hamburg, Mlnchen, Kéin,
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 Zweifamilienhauser verteuerten sich in diesen Stadten um 3,9 %
gegenuber dem Vorquartal. In den kreisfreien GroBstadten ohne Metropolen stie-
gen die Preise fur Wohnungen um 2;5 % gegeniber dem Vorjahresquartal, fir Ein-
und Zweifamilienhauser erhdhten sie sich um 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

6.2 Allgemeiner Immobilienmarkt (Deutschland)

Der deutsche Immobilienmarkt zeigt 2025 eine gemischte Entwicklung:

Positive Tendenzen:

e Stabile Nachfrage in guten Lagen: Stadte mit hoher Lebensqualitat und guter
Infrastruktur, wie die Region Breisgau, profitieren von anhaltender Nachfrage
nach Eigentumswohnungen, insbesondere durch Eigennutzer und Kapitalan-
leger (Immowelt 2025).

e Wertsteigerung: In den letzten Jahren sind die Immobilienpreise gestiegen,
was langfristige Wertstabilitat signalisiert (Immoportal 2025: durchschnittliche
Preissteigerung von 2011 bis 2025).

e Nachhaltigkeit: Objekte mit energetischen Vorteilen oder besonderen Merk-
malen (z. B. Barrierefreiheit) sind gefragt, was den Aufzug der Wohnung posi-
tiv hervorhebt.
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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 Eigentimer und investoren.

e Marktabschwéachungin Randlagen: Wahrend Toplagen stabil bleiben, verlie-
ren weniger gefragte Standorte an Attraktivitat.

Analyse des aktuellen Inmobilienmarkts in der Region Ehrenkirchen (Stand
April 2025)

Die Gemeinde Ehrenkirchen, gelegen im Breisgau-Hochschwarzwald in Baden-
Wirttemberg, etwa 13 km sudlich von Freiburg, zeichnet sich durch ihre idyllische
Lage zwischen Weinbergen und dem Schwarzwald aus. Diese attraktive Umge-
bung, gepaart mit einer guten Verkehrsanbindung und einer hohen Lebensqualitat,
macht Ehrenkirchen zu einem gefragten Standort -auf dem-Immobilienmarkt.

Uberblick iber den Immobilienmarkt in Ehrenkirchen

Angebot und Nachfrage

Ehrenkirchen bietet eine breite Palette an Immobilien; darunter Eigentumswohnun-
gen, Einfamilienhduser, Reihenhduser und Grundstiicke. Das Angebot umfasst so-
wohl Neubau- als auch Bestandsimmobilien. Laut Immobilienportalen wie meine-
stadt.de gibt es aktuell 69 Mietwohnungen, 551 Eigentumswohnungen, 299 Hau-
ser und verschiedene Grundstiucke inEhrenkirchen und Umgebung. Die Nach-
frage bleibt hoch; insbesondere durch-die Nahe zu Freiburg, einer wirtschaftlich
starken und beliebten Stadt, sowie durch die attraktive Lebensqualitat in der Re-
gion.

Regionale Besonderheiten

Lage und Infrastruktur

Ehrenkirchen profitiert von seiner Lage inmitten von Weinbergen und Waldern,
was es fir Naturliebhaber attraktiv macht. Die N&he zum Schwarzwald bietet Frei-
zeitmdglichkeiten wie Wandern, Radfahren und Skifahren. Gleichzeitig ist die Ge-
meinde gut an das Verkehrsnetz angebunden:

- Offentlicher Nahverkehr: RegelméaBige Busverbindungen und der Bahnhof
Bad Krozingen (5 km) ermdéglichen schnelle Verbindungen nach Freiburg und
Basel.

- Autobahn A5: Freiburg ist in ca. 15 Minuten erreichbar, Basel in etwa 30 Mi-
nuten.

- EuroAirport Basel-Mulhouse-Freiburg: Ca. 60 km entfernt.

Die Infrastruktur umfasst Grund- und weiterfiihrende Schulen, Kindergarten, lokale
Geschéfte, Markte und Gesundheitsdienste (Kliniken in Ehrenkirchen, gréBeres
Krankenhaus in Bad Krozingen). Kulturelle Veranstaltungen, wie Wein- und Ge-
meindefeste, stérken die Gemeinschaft.
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Preisentwicklung

Die Immobilienpreise in Ehrenkirchen sind in den letzten Jahren gestiegen, liegen
jedoch im Vergleich zu Freiburg moderat. Laut verschiedenen Quellen (Stand
2023/2024):

- Kaufpreise flir Wohnungen: Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Ei-
gentumswohnungen liegt bei etwa 5.650 €/m?, fir Hauser bei ca. 2.650 €/ m2
Bestandswohnungen sind ginstiger, wahrend Neubauten hdhere Preise er-
zielen. Die Preise variieren je nach Lage (z. B. Kirchhofen vs. andere Ort-
steile), Ausstattung und Zustand der Immobilie. Ehrenkirchen liegt im oberen
Bereich des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald.(Rang 15 von Grund-
stiickspreisen), bleibt aber erschwinglicher-als GroBstadte wie Freiburg.

Trends auf dem o6rtlichen Immobilienmarkt

- Stabile Nachfrage: Die Nahe zu Freiburg, die gute Infrastruktur (Autobahn A5,
Bahnhof Bad Krozingen in 5 km Entfernung) und die hohe Lebensqualitat
treiben die Nachfrage, insbesondere bei Familien und Kapitalanlegern.

- Erholung des Marktes: Nach einem schwierigen-Jahr 2023 zeigen sich
2024/2025 erste Erholungszeichen auf dem deutschen Immobilienmarkt. Sin-
kende Bauzinsen und hohere Léhne machen Immobilien wieder erschwingli-
cher, was auch Ehrenkirchen zugutekommt.- Experten prognostizieren fr
2025 einen moderaten Preisanstieg von 1-3 %.

Prognose fiir 2025
Far 2025 wird eine moderate: Erholung.des.Immobilienmarkts in Ehrenkirchen er-
wartet, getrieben-durch:
- Leichten Preisanstieg: Experten:prognostizieren einen Anstieg der Immobi-
lienpreise um 1-3 %, insbesondere fir energieeffiziente Neubauten
- Steigende Nachfrage: Die Nahe zu Freiburg und die hohe Lebensqualitat
werden die Nachfrage weiter férdern.
-~ Fokus auf Nachhaltigkeit: Férderprogramme und der Trend zu energieeffi-
zienten Gebauden werden den Markt pragen.
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6.3 Marktentwicklung — Zeitreihen Kaufpreise

immobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus im
Breisgau-Hochschwarzwald bertcksichtigt.
ir die Bestimmung der Wertentwicklung wurden 1208682

ohnimmobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus in
Deutschland bericksichtigt.

U “"" mung der Wertentwicklung wurden 3266

5,4
5,7
Die mittlere Wertentwicklung entspricht der durchschnittlichen

jahrlichen Wertanderung vergleichbarer Immobilien im
dargestellten Zeitraum und Gebiet.

on-geo GmbH
2025
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| 7. Ermittlung des Bodenwerts (§ 14 InmoWertV21) |
71 Allgemeines

Gemal § 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der:Wert .des Bodens vor-
behaltlich der Absétze 2 und 3 ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24-25) zu er-
mitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter-Bodenricht-
werte ermittelt werden. Diese sind jedoch nur heranzuziehen, wenn.keine ausrei-
chende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen vorliegt.

7.2 Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstlicke, die in Art, GréBe, Lage und Nutzung mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar waren, stehen nicht zur. Verflgung. Ein statistisch
gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb flr die Bewer-
tung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug genommen wird.
Auch wenn der Heranziehung von Vergleichspreisen der:Vorrang vor dem Boden-
richtwertverfahren einzurdumen ist, stellt das Bodenrichtwertverfahren eine bewahrte
und in der héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bo-
denwertermittlung dar.

7.3 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir e eine Mehrheit
von Grundsticken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den m2- Grundstucksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art und Maf der
tatséchlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, GréRe und Grundstiicks-
zuschnitt; Umwelteinfllisse und Bodenbeschaffenheit sowie Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittiungsstichtag zugrunde zu legen. Der Gutachter-
ausschuss ' fur die Ermittlung von Grundstickswerten (§§ 192 ff BauGB), hat fir das
Gebiet in dem das Grundstick liegt, folgenden Bodenrichtwert ebf (= erschlieBungs-
beitragsfrei) mitgeteilt:
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Erlduterung zum Bodenrichiwert

7.4 Beriicksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert kénnen erforderlich sein, wenn die spezifischen
Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks nicht mit den Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundstlicks Ubereinstimmen. Solche Abweichungen kdnnen sich aus
folgenden Aspekten ergeben:
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1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in der genauen Position innerhalb der Boden-
richtwertzone, z. B. N&he zu Verkehrswegen, Grunflachen, Einkaufsmadglichkei-
ten oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders exponierte
oder ungunstige Lage fihrt zu Zu- oder Abschlagen.

2. ErschlieBungszustand: Der Bodenrichtwert geht oftvon einem voll erschlossenen
Grundstiick aus. Wenn das Grundstlick nur teilweise oder gar nicht erschlossen
ist (z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation), ist ein Ab-
schlag nétig. Umgekehrt kann eine Uberdurchschnittliche ErschlieBung (z. B.
Glasfaseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. GrundstlcksgréBe und -form: Abweichungen in der-Flache oder Form des Grund-
stlcks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick kénnen den Wert beeinflus-
sen. Sehr kleine oder unregelmanig geformte Grundstiicke sind oftweniger wert-
voll, wahrend gréBere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kdnnen.

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

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

6. Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Unterschiede in der Belastung durch
ErschlieBungsbeitrédge, Anliegergebiihren -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 Grundstiick lasten, sowie Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis kénnen 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 noétig. Dies kann durch
Indexreihen-oder marktibliche Zu-/Abschlage erfolgen.

9. Umfeldund Entwicklungspotenzial: Abweichungen kénnen auch durch das Ent-
wicklungspotenzial | (z. B. geplante Infrastrukturprojekte) oder negative Umfeld-
einflisse (z. B. Industrieanlagen in der Nahe) entstehen.

Derseitens des Gutachterausschusses ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich auf ein
Richtwertgrundstiick mit einer GréBe von 500 m2. Das Bewertungsgrundstiick weicht
mit einer GréBe von 264 m2 + 12 m2 = gesamt 276 m2 vom Richtwertgrundstiick ab.
Diese GréBendifferenz kann mittels Umrechnungskoeffizienten bei der Bodenwerter-
mittlung berlcksichtigt werden. Der gemeinsame Gutachterausschuss Markgrafler-
land stellt Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung wie folgt:

Die dargestelite Umrechnungsreihe (normiert auf ein FldchenmaR von 800 m?) hat fiir das gesamte

Geschiftsgebiet des Gemeinsamen Gutachterausschuss solange Giiltigkeit, bis eine neue
Umrechnungsreihe ermittelt wurde.

Flache* 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 nm®
UK** 126 1,19 1,12 109 106 103 1,00 0,96 0,91 0,86 0,81

* Riche = GroSe des Bewertungsgrundstiicks brw, des Richtwertgrundstdck in m*

** UK = Umrechnungskoeffizienten (normient auf RWG = 200 m~)
Der Umrechnungsbereich ist mit einar Abstufung von vollen 100 m* angegeben. Eine Bneare interpolation st uldsseg.
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Hieraus ergibt sich folgende Anpassung an den Bodenrichtwert:

Eine wesentliche Veranderung des Bodenrichtwerts vom Zeitpunkt der Richtwerter-
fassung bis zum Wertermittlungsstichtag, kann laut Gutachterausschuss noch nicht
explizit bestatigt werden,, es sei- jedoch davon auszugehen, dass im Zeitraum
01.01.2023 bis April 2025 eine Erhéhung stattgefunden habe. Diese Stichtagsdiffe-

renz kann mit 5% berlcksichtigt werden.

Historische Werte / Zeitreihe

7.5 Bodenwert
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV me
7324 1 Kirchhofen 64/1 264,00
7324 6 Kirchhofen 62/1 12,00
Gesamtflache 276,00 m2
276,00 m?

davon zu bewerten:
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Richtwertanpassung:

zu1  Gebaude- u. Freiflache Bodenrichtwert: 340,00 EUR/m?
Quelle: Boris.BW / Stand: 01.01.2023
Anpassung an abweichende GrundstiicksgroBe
nach Gemeinsamer Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau

maBgebliche Grundstiicksflache: 500 m?; Umrechnungskoeffizient: 1,09
tatsachliche Grundsticksflache: 276 m?; Umrechnungskoeffizient: 1,225
angepasster Bodenrichtwert: 382,11 EUR/m?

+5,00% = 19,10 EUR/m? (Stichtagsdifferenz)
= 401,21 EUR/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 | Nebenflaiche 2 | rentier- Bodenwert

Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? g EUR/m? n? EUR/m? lich* EUR
Gebéaude- u.

! | Freifiache 276| 401,21 Ja 110.733

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen w-erdenin der Bew ertung als selbststéndig nutzbare Teilflachen berlicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgew iesen.

Bodenwert (gesamt) 110.733 EUR
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| 8. Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 ImmoWertV21)
8.1 Allgemeines
8.1.1 Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen, dem Wert der sonsti-
gen Anlagen und dem Bodenwert zusammen.
8.1.2 Der unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung ermittelte (vorlaufige) Sachwert

der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist sodann mit Hilfe der-von den Gut-
achterausschissen abgeleiteten Sachwertfaktoren an-die Lage:auf dem Grund-
sticksmarkt anzupassen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV):.

8.1.3 Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in-denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Al-
ters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

8.1.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, ‘soweit sie noch nicht be-
ricksichtigt worden sind, sodann in einem zweiten Schritt-zu' berlicksichtigen (§ 8
Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV) und in den Sachwert einzubeziehen:

8.1.5 Marktanpassung nach § 8 Abs.-2 Nr. 1 ImmoWertV
Bei der Wertermittlung ist in: Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert und der Héhe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen AufBBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fiktiv
ohne Berlcksichtigung besonderer: objektspezifischen Grundsticksmerkmalen, der
ermittelte Sachwertfaktor anzubringen.

8.2 Herstellungskosten (§ 36 immoWertV)
Normalherstellungskosten
Ausgangswerte in Anlehnung andie Tabellen der NHK 2010 (Normalherstellungskos-
ten) auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr).

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

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

8.5 Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungs-
kosten (einschl. der Herstellungswerte der Neubauteile, besonderen Einrichtungen
und AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.
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8.6 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 tblicherweise auf Basis von Erfahrungswerten
fir bestimmte Gebaudetypen festgelegt (z. B. Wohngebaude, Gewerbeimmobilien)
und bertcksichtigt die typische Lebensdauer unter normalen Nutzungs- und Instand-
haltungsbedingungen. In der Praxis orientiert man sich oft an Anhaltspunkten aus der
ImmoWertV oder an tabellarischen Werten, wie sie etwa in-der Anlage 3 der Im-
moWertV 2021 (Tabellen zur Alterswertminderung)-oder in der einschlagigen Literatur
angegeben sind. Beispielsweise wird fir Wohngeb&ude haufig eine Gesamtnutzungs-
dauer 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 Alter
des Gebaudes zum Stichtag der. Wertermittlung. Die Restnutzungsdauer kann jedoch
auch durch besondere Umstande (z. B. Modernisierungen, schlechter Bauzustand
oder geanderte Nutzung) angepasst werden, wenn dies durch sachverstandige Be-
urteilung gerechtfertigt ist (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV.-2021). Sie ist somit ein dynami-
scher Wert, der den aktuellen Zustand und die voraussichtliche weitere Nutzbarkeit
des Gebaudes widerspiegelt.

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

8.7 Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer
GemaBder Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) 2021 wird die Alters-

wertminderung: Gber 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 Verhéltnis der verbleibenden wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Restnut-
zungsdauer) zur gesamten wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer)
bestimmt wird. Dieser Faktor wird mit den durchschnittlichen Herstellungskosten mul-
tipliziert, um den vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen zu ermitteln (§ 36 Abs.
1 ImmoWertV 2021). Die Berechnung erfolgt in der Regel linear, wobei die Restnut-
zungsdauer die Jahre angibt, in denen das Gebaude voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kann, und die Gesamtnutzungsdauer die gesamte wirtschaftliche
Lebensdauer des Gebaudes umfasst.
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Baujahr: ca. 1886
Wertermittlungsstichtag: 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 139 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 0 Jahre
Restnutzungsdauer modifiziert*: 56 Jahre aufgrund Modernisierungen
Alterswertminderung linear: 30,00%

* auch bei umfangreichen Modernisierungen, verbleibt ein Restanteil des._alten :‘Bestandes. Insofem
ergibt sich die modifizierte RND von 56 Jahren.

8.8 Baumangel-/ Bauschaden, Modernisierungsaufwand
Der allgemeine Bauzustand ist mit der Alterswertminderung erfasst.
8.9 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fiir Gebaude 1:Zweifamilienhaus wie folgend abgeleitet

werden:
Gebaudetyp: 1.12.freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse: Erd-, ‘Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 60 %

Ausstattungsstufe: 3,23

Ve |costomaaowert

1 2 3 4 5 % EUR/m? BGF

AuBenwéande 1,0 23 147,89
Dach 1,0 15 96,45
Fenster und-AuBentiren 1,0 11 70,73
Innenwéande-und -tlren 1,0 11 70,73
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 70,73
FuBbdden 1,0 5 38,85
Sanitareinrichtungen 1,0 9 69,93
Heizung 1,0 9 69,93
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 38,58
g%sFt;ankennwert fur Stufe (EUR/m? 503 | 560 643 777 | 970 s 673

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gew erk auf eine Summe von 1,0 normiert.
% Die Ansatze flir den Wagungsanteil w erden (iber alle Gew erke auf eine Summe von 100 % normiert.
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tabellarische NHK: 673 EUR/m2 BGF

Korrekturfaktor fliir Zweifamilienhaus: 1,05

korrigierte NHK: 706 EUR/m2 BGF

Zuschlag fur nicht in BGF erfasste Bauteil Anz. | Herstellungskosten | -boG | Zuschlag

Bauteile: EUR EUR/me

BGF

Treppenvorbau 1 10.000 | nein 14
Anbau 1 10.000 | nein 14

734 EUR/m2 BGF
734 EUR/m? BGF

1,8720 (Wohngebaude(Basis 2010), Stand: 1.

1.374 EUR/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennw erte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten-ausgewiesen.

8.10

8.10.1

Sachwertermittlung

Vorlaufiger Sachwert

Quartal 2025)

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

wie folgt:

Gebéude | Grundstiicksteilfl. | Bau- GND|RND HK der baulichen-Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. [ Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl EUR |% BNK| Ansatz Y% EUR

1 | Zweifamilienhaus 1.1.1886 | 80 | 56| 683,69 m2BGF| 1.374|/17,00( Linear | 30,00 769.360

¥ 769.360

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 1. Quartal 2025="1,8720

alterswertgeminderte Herstellungskosten 769.360 EUR
+ Zeitwert der AufBBenanlagen 3,00 % 23.080 EUR
Sachwertder baulichen und sonstigen Anlagen 792.440 EUR
+ Bodenwert 110.733 EUR
vorlaufiger Sachwert 903.173 EUR

8.10.2

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)
Bei der Wertermittlung ist in Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen AuBBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fiktiv
ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen, der
ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Ziel ist es, Abweichungen zwischen dem rein
kostenbasierten Sachwert und dem tatsachlichen Verkehrswert, der am Markt erziel-
bar ware, auszugleichen.

Der Marktanpassungsfaktor berticksichtigt regionale Marktgegebenheiten, die den
Sachwert beeinflussen kénnen (z. B. Nachfrage, Angebot, Lagefaktoren, Immobilien-
preisentwicklung). Er wird durch Vergleich mit Markttransaktionen (z. B. Kaufpreis-
sammlungen) oder durch sachverstandige Einschatzung ermittelt.
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Da es sich bei vorstehender Sachwertberechnung um den Wert NACH Fertigstel-
lung handelt, kann ein gesicherter Sachwertfaktor nicht ermittelt werden.

8.11 Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 903.173 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Ausbaukosten 470.000 EUR

Sachwert 433.173 EUR
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| 9. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 InmoWertV)
9.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur
Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbesondere Mie-
ten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die bei-ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Durch Umlagen gedeckte
Kosten bleiben unberlcksichtigt.

Rechtlichen Grundlagen:

§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen. des Ertragswertverfah-
rens.

§ 28 ImmoWertV: Regelung des allgemeinen Ertragswertverfahrens (Bodenwert +
kapitalisierter Gebaudereinertrag):

§ 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 Ertragen).
§ 34 ImmoWertV: Besondere objektspezifische Anpassungen.

9.2 Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und zul&ssiger Nutzung nachhaltig erzielt werden kdnnen, z. B. Mieteinnahmen. Laut
§ 30 Abs. 1 ImmoWertV sind hierbei nicht die tatséchlich vereinnahmten Ertrage maf3-
geblich, sondern:die ortsiiblichen Ertréage, die am Markt realistisch sind. Besondere
Umstande; wie z. B. Mietpreisbindungen, kénnen als objektspezifische Merkmale be-
ricksichtigt werden (§:30.Abs. 2 ImmoWertV).

9.3 Tatsachlich erzielter Rohertrag
Die zu bewertenden baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag nicht ver-
mietet. Bei nachfolgender Ertragswertermittlung muss deshalb von einer fiktiven,
marktiblichen Miete ausgegangen werden.

9.4 Marktiblich erzielbare Ertrage
Als marktlblich im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins zu
verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung
auch sicher erzielbar sein diirfte und zwar unter der Voraussetzung, dass die Ertrags-
fahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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9.5 Wohnungsmieten
9.5.1 Ongeo Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien

Die Auswertung des Ongeo-Portals ergab, dass sich die Mieten firvergleichbare Ob-
jekte zwischen 10,00 und 14,00 €/m? bewegen. Bei nachfolgender Ertragswertbe-
rechnung kann, unter Bertlicksichtigung von Lage, GréBe und Ausstattungsstandard
NACH FERTIGSTELLUNG, eine marktiibliche Netto-Kalt-Miete von 12€/m?fiir beide
Wohnungen zugrunde gelegt werden. Die Leerstandskosten bis Fertigstellung und
Bezugsfahigkeit, werden Gber einen prognostizierten Zeitraum von:12 Monaten dis-
kontiert.

9.6 Marktubliche Bewirtschaftungskosten (§32 immoWertV)
Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehdéren die, bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung entstehenden Ver-
waltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen;.ist von Erfahrungssat-
zen auszugehen.

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

9.6.2 Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fir die Vermietung, die Mietvertragsverwal-
tung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung sowie die
Instandhaltungsplanung und —Durchfihrung. Der Kostenansatz hat unter Bertcksich-
tigung der Restnutzungsdauer und den Grundsatzen einer ordnungsgemanen Bewirt-
schaftung zu erfolgen.

9.6.3 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche *Ruckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung
oder. sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung.

Far Wohnnutzung werden fur 2025 seitens des 1VD-Bundesverband Deutschland fol-
gende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:

Mit dem fur Oktober 2024 gemeldeten Indexstand ergeben sich ab dem Wertermittiungsstichtag 01, Januar

2025 folgende Bewirtschaftungskostenansatze

Verwaltungskosten (€) jahrlich je Wohnung 230 359
jahrlich je Eigentumswohnung 275 429
jahrlich je Garage oder dhnlichem Einsteliplatz 30 47

Instandhaltungskosten (€) jahrlich je m? Wohnflache 9.0 140

jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz 68 106
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9.7 Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)
Der Reinertrag des Grundstlicks ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen erhalt man, in-
dem der Reinertrag des Grundstiicks um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ge-
kurzt wird. Der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ergibt sich durch Anwendung des
zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert.

9.8 Liegenschaftszinssatz

9.8.1 Definition und Zweck
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird. Er ist unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grundséatzen des Ertragswert-
verfahrens aus geeigneten Kaufpreisen und der ihnen entsprechenden Reinertrage
zu ermitteln (analog § 31 ImmoWertV). Erdient dazu, den Ertragswert einer Immobilie
zu kapitalisieren und spiegelt die marktibliche Renditeerwartung wider.

9.8.2 Datenbasis und Marktdaten
Da der Liegenschaftszinssatz marktbezogen ist, wird er Gblicherweise aus tatsachli-
chen Markttransaktionen (Kaufpreisen und Ertragen) abgeleitet. Hierzu kénnen fol-
gende Quellen herangezogen werden:
e Gutachterausschuss: Der Gemeinsame Gutachterausschuss Markgraflerland-

Breisgau (zustandig fir Buggingen) sammelt Kaufpreise, kann aber derzeit keine
Liegenschaftszinssatze flr Wohnimmobilien ableiten.

o Vergleichsobjekte: Analyse von Verkaufspreisen und Mieteinnahmen vergleichba-
rer Gewerbeimmobilien-in der Region (z. B. Mullheim, Freiburg oder andere Ge-
werbegebiete im Breisgau).

9.8.3 Fachliteratur: Publikationen wie die des IVD (Immobilienverband Deutschland) geben
Orientierungswerte fur Liegenschaftszinssatze, die je nach Region und Objektart an-
gepasst werden. Fir Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bis Dreifamilienhduser
liegen die Zinssatze zwischen 1,5 bis 4,5%. Unter Beriicksichtigung der Charakteris-
tiken des zu bewertenden Grundsticks, der GrundstlcksgréBe, der Grundsticksbe-
bauung, insbesondere aber unter Beachtung der Situation auf dem Grundstlicksmarkt
bei Liegenschaften solcher Art, kann der Liegenschaftszinssatz mit 2,5% als grund-
stiicksmarktkonform angesetzt werden.

9.9 Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer Zeitrente
angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapitalisierung jeweils anzu-
wendende Vervielféltiger richtet sich nach dem zugrunde zu legenden Liegenschafts-
zinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Beriicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (ROE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Hn- Flaiche | Miete [EUR/m2(Stk3)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR I?JUE /
ahr
w [ 1 |Wohnen / Wohnung 1 56 2,50 1 127,61 12,00 18.375 1.352
w | 1 [Wohnen / Wohnung 2 56 2,50 1 133,85 12,00 19.274 1.418
w =Wohnen, g= Gew erbe @56 2,50 z2 > 261,46 > 37.649 %2.770

Zur Ertragswertermittlung 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/m? CO: EUR/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* | "EUR/Stk.. | % RoE| % RoE- | EURM? | /Stk. | % RoE | % RoE
w| 1 [y/onnen fWohnung | 59.00| —0.47| 359,00 1,95 (2,00 17,85
Wohnen / Wohnun
wltf,ome fWohnung | 5 001 0,47 |- 359,00 1,86] 2,00 17,75
w =Wohnen, g= Gew erbe * Herstellungskosten inkl.. Baunebenkosten 317,80

Fir folgende im Wertermittlungsobjekt befindliche Einheiten kénnen Leerstandskosten abgeleitet werden:

79102 Freiburg i. Br.

Nutzung/Beschreibung in Anzahl |- Flache Leerstand strukturell| Leerstandskosten
Gebéude| Stk. me Stk. me % EUR
Wohnen / Wohnung 1 1 1 127,61 1 127,61{100| Nein 24.645
Wohnen / Wohnung 2 1 1 133,85 1 133,85/ 100 Nein 25.850
%]
261 4090 ¥ 50.495
Die Miet- und Nebenkostenausfélle der leerstehenden Einheiten ergeben sich wie folgt:
Nutzung/Beschreibung in Verm.- |Mietausfall [ Nebenkostenausfall | Ausfall |Zins [Barwert-| Ausfall
Gebaude| dauer (gesamt) faktor Barwert
Monate | EUR /Jahr | EUR/m? | EUR /Jahr |EUR /Jahr| % EUR
Wohnen / Wohnung 1 1 12 18.375| 14,00 1.787| 20.162|2,50| 1,0000 20.162
Wohnen / Wohnung 2 1 12 19.274| 14,00 1.874| 21.148/2,50| 1,0000 21.148
> 37.649 £3.661 x41.310 ¥41.310
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Die Vermietungskosten der leerstehenden Einheiten ergeben sich wie folgt:

Nutzung /Beschreibung in Verm.- | Vermarktung | Modernisierung / Incentives Disk.- [Vermietung
Gebéude| dauer |MM* Restbaukosten | MM* faktor | Barwert
Monate | Anz. EUR EUR/m? EUR Anz. EUR EUR
Wohnen / Wohnung 1 1 12 3,0 4.594 0,9757 4.483
Wohnen / Wohnung 2 1 12 3,0 4.819 0,9757 4.702
* Monatsmieten ¥9.413 b > 29.185
Leerstandskosten 50.495 EUR

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen. Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

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

w| 1 |jronen /MG - yg g75|  3.280| “15.005| 1.352| - 13.743| 209648| 411806
w1 ZVOh”e” / Wohnung 19.274 3.422| . 15.852| “1.418| 14.434| 29,9648| 432511
~ =Wohnen, g= Gew erbe ¥ 37.649 ¥ 6.702 ¥ 30947 %2770 ¥28.177 ¥ 844.317
Ertragswert der baulichen Anlagen

> Barw erte je Nutzung (RoE - Bew irtschaftungskosten - Bodenw ertverzinsung) x Barw ertfaktor 844.317 EUR
+ Bodenwert 110.733 EUR
vorlaufiger Ertragswert 955.050 EUR
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Leerstandskosten 50.495 EUR
- Sonstige Wertabschlage

Ausbaukosten 470.000 EUR

Ertragswert 434.555 EUR
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[10. AbschlieBende Beurteilung

Das geplante Zweifamilienhaus in der BatzenbergstraBe 2, Kirchhofen (Ehrenkir-
chen), ist eine ehemalige Gastwirtschaft von 1886, die unter:Denkmalschutz steht
und zu einem modernen Zweifamilienhaus umgenutzt werden soll.-Kirchhofen, 15 km
stdlich von Freiburg, bietet eine idyllische Lage, gute Verkehrsanbindung (A5, BJ)
und hohe Lebensqualitat, was die Nachfrage nach Wohnimmobilien- bei Familien,
Pendlern und Kapitalanlegern steigert.

Objekt: Wohnflache 262 m? (EG: 128 m2, DG: 134.m?), Baujahr 1886, Denkmalschutz,
teilweise entkernt, Baugenehmigung fir Zweifamilienhaus erteilt. Keller vorhanden.
Ausbau des Dachgeschosses maglich, um die Wohnflache zu erweitern.

- Verkehrswert: 903.000 € (3.447 €/m?).

- Modernisierungskosten: 470.000:€ (1.794 €/m?).
- Miete: 12 €/m2.

- Liegenschaftszinssatz: 2,5 %.

Wirtschaftlichkeit

- Investition: Verkehrswert (903.000 €) — Modernisierungskosten (470.000 €) =
433.000 € (Basiswert). Gesamtinvestition: 903.000 €.

- Vermietung:

- Ertrag: EG (128 m?) + DG (134 m?) x-12€/m? x 12 Monate = 37.728 €/Jahr.

- Bruttomietrendite: 37.728 € + 903.000:€ = 4,18 % (deutlich Uber 2,5 % Lie-
genschaftszinssatz).

- Denkmal-AfA (42.300 €/Jahr fur 7-Jahre auf 470.000 €) steigert die Nettoren-
dite:

- .. Dachgeschossausbau: Ein Ausbau kénnte die Wohnflache erhéhen, den Ver-
kehrswert steigern und héhere Mieteinnahmen erméglichen, erfordert jedoch
zusatzliche Kosten und Denkmalschutz-Genehmigungen.

Starken und-Schwachen
- Starken: Hohe Mietrendite (4,18 %), Denkmal-AfA, starke Nachfragein Kirch-
hofen, Potenzial durch Dachgeschossausbau, erteilte Baugenehmigung.
- Schwachen: Hohe Modernisierungskosten (470.000 €), Denkmalschutz-Auf-
lagen, Altbau-Risiken (z. B. Statik).
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[11. Verkehrswert |

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

11.2 Lage auf dem Grundstucksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ‘ist-aus dem Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
zu bemessen. Die Werte wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundsticksmarkt-
gerechten EingangsgréBen ermittelt.

11.3 Ergebnis
Unter Berilcksichtigung aller wertbeeinflussenden: Umstande, wird der Verkehrswert
an dem Grundstlck: Kirchhofen, BatzenbergstraBe 2, Flst.-Nr. 64/1 mit 264 m2 sowie
Flst. Nr. 62/1 mit 12 m?, geschatzt auf:

433.000.- €

(Vierhundert Dreiunddrei3ig Tausend Euro)

Anmerkung:

Flst."Nr. 62/1 bildet mit Flst. Nr. 64/1 eine wirtschaftliche Einheit. Rechnerisch betragt
der Wert, abgeleitet aus dem Bodenwert rd. 4.000.- € und ist im Verkehrswert von
Flst. Nr. 64/1 inkludiert.

Freiburg, den 29. April 2025

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



