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Auflagen

Das Gutachten ist ausschlie3lich 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 unzuléassiger Weitergabe ist die Haftung gegentber Drit-

ten ausgeschlossen.

Anmerkung fiir das Gericht

- Es besteht Verdacht auf 6kologische Altlasten
- Es gibt keinen Verwalter
- Mieter sind offensichtlich vorhanden

- Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Es wird offensichtlich ein Gewerbebetrieb gefiihrt. Art und Inhaber sind
nicht bekannt

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, war nicht
feststellbar

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt
ist nicht feststellbar
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Ubersicht der Ansétze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht
Eigentimer/in

Grundbuchauszug vom 10.09.2024
Amtsgericht Emmendingen
Grundbuch von Buggingen
Lfd. Nr.: Flur: Flursttick: Flache:
4 3424/29 1.356,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache2:  rentierl.
m2 x EUR/m2 + m2 x EUR/m2.- + m2 ‘x ~EUR/m2 Anteil: Bodenwert:

Flst. Nr.

3424/29 1.356 90,00 Ja 122.040 EUR
GrundstiicksflacheIt. Grundbuch 1.356,00 m?
davon zu bewerten 1.356,00 m2

Gebaudekenndaten

Baujahr: GND: RND: Gebaudeman / Anzahl:

Lagerhalle 1985 40:Jahre 10 Jahre 284,64 m? BGF

Wohnhaus 1985 80 Jahre 40 Jahre 340,39 m2 BGF

Nutzungsiibersicht

Wohnflache: Nutzflache:

Lagerhalle 0 mz 166,98 m?

Wohnhaus 153,25 m? 0 mz

¥ 153,25 m2 > 166,98 m?

WNFI. (gesamt) 320,23 m?

Verfahrenswerte Bodenwert 122.040 EUR
Sachwert 396.776 EUR

Ertragswert 390.583 EUR

Verkehrswert .

gemiB § 194 BauGB Ableitung vom Ertragswert 391.000 EUR

Vergleichsparameter WNFI. 1.220 EUR/m?

x-fache Jahresmiete 12,80
RoE Wohnen / Gewerbe 57 % /43 %
Bruttorendite (RoE/x) 7,83 %
Nettorendite (ReE/x) 6,59 %
Ertrag Jahresrohertrag 30.600 EUR
Jahresreinertrag 25.769 EUR

Liegenschaftszins Wohnen 3,50 %

Gewerbe 6,50 %
] 4,78 %

Bewirtschaftungskosten Wohnen 18,30 %

Gewerbe 12,39 %

J 15,78 %
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1. Grundlagen der Wertermittiung

1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Das Amtsgericht beauftragte mich mit Beschluss 792 K 59/24 vom 13.01.2025 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 03.04.2025.

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

BauNVO: Verordnung tber, die bauliche Nutzung ‘der ‘Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom. 21:"November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geédndert durch-Art. 2 des Gesetzes vom14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz-vor schadlichen Bodenverdnderungen 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 geandert durch Art. 15 des Ge-
setzes vom 23. Juni 2021 (BGBI.-I S.1858).

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

BNatSchG: Gesetz tUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI."l S. 2542), zuletzt gedndert 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 in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI.
I S. 1114), zuletzt geandert 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. August 2020
(BGBI. I S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundséatze 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 liber 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 (Wohnflachenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).
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Il. BV: Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Geset-
zes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

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

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarten M. 1:1.000, 1:500

Mitteilungen Gber Baulasten der Gemeinde Buggingen

Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Gemeinde Buggingen — Boris BW
Mitteilung Gber Baurecht der Gemeinde Buggingen

Kopie aus dem Atlas der altlastenverdachtigen Flachen
Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo GmbH

City Basics onGeo GmbH

Stadtplanausschnitt onGeo-GmbH

Ongeo Vergleichsmieten und-:Preise fur Wohnimmobilien

Kopie des Grundbuchs Blatt Nr. 367

Grundrisse, Schnitte, Ansichten und Berechnungen'aus der Bauakte
Kopie der Bewilligung vom 05.11.1979, 11.04.1980, 21.01.1986 bezlglich Rechte
Abt. Il Nr. 2-4

Wesentliche Literatur

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2022.
Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kom-
mentar.und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, K&ln 2023.

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

Ross, Brachmann; Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstlicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.
Roéssler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstliickswerten,
Luchterhand Verlag, Miinchen (u. a.) 2005.

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

Regionale und Uberregionale Grundstiicksmarktberichte.

Voraussetzung der Wertermittlung

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bau-teilprifungen, Bo-
denuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).
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1.5.3

1.5.4

1.5.5

1.5.6

1.5.7

1.5.8

1.6

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

Es wird ungeprft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind;. die geeignet-waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiicks mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu geféhrden.
Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Gber Baugrundverhaltnisse auf gege-
benen Auskinften oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberprifung der 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 Sachverstandige.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand unter Versicherungsschutz. steht, sowohl nach Art méglicher
Schéaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.
AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kbnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich-gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuBerungen und Ausklnfte in der:Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung libernehmen.

Ortstermin

Am 18.02.2025, ab 08:00 Uhr, sollte die Ortsbesichtigung wie den Parteien schrift-
lich mitgeteilt, stattfinden. Zum Termin waren die Schuldner nicht anwesend und
eine Innenbesichtigung.der baulichen Anlagen konnte nicht erfolgen. Eine Kon-
taktaufnahme seitens der Schuldner fand nicht statt. Am 03.04.2025, um ca. 13:00
Uhr:wurden die baulichen Anlagen nochmals von auf3en besichtigt. Auch zu die-
sem Termin konnte keine Innenbesichtigung erfolgen. Nachstehende Wertermitt-
lung kann demzufolge nur nach duBerem Eindruck und anhand behérdlich zu-
ganglicher Informationen und Unterlagen erfolgen.
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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

10.09.2024.

Das zu bewertende Grundstiick wird geman Unterlagen beim Amtsgericht. Emmendingen-im Grundbuch von
Buggingen gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
367 4 Buggingen 3424/29 1.356,00
Gesamtflache 1.356,00 m?
davon zu bewerten: 1.356,00 m?

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist.geméan Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als Eigent-
mer/in verzeichnet:

1.
2.

2.2

Zweite Abteilung

Anteil 1/2:=

|- Anteil-1/2--
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Anmerkung: Die Eintragungen kdnnen als wertneutral eingestuft werden. Bezig-
lich der Lfd. Nr. 3 bspw. befinden sich die entsprechenden Rohren an der Grund-
stlicksgrenze und stellen keine Beeintrachtigung dar.

Anlage zur Eintragungsbewilligung der. beschréankt persdnlichen Dienstbarkeit

23 Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick
Laut schriftlicher Mitteilung der Gemeindeverwaltung Buggingen vom 20.02.2025,
sind auf:den zu bewertenden Grundsticken keine Baulasten im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

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

25 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Nicht bekannt. Laut Auskunft der Gemeindeverwaltung Buggingen, sind beim Ein-
wohnermeldeamt 13 Personen unter der Adresse WerkstraBBe 13 gemeldet. Aus
Datenschutzgriinden wurden die Namen nicht mitgeteilt.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Bundesland Baden-Wlrttemberg,
Land
Kreis Breisgau-Hochschwarz
Landkreis
Regierungsbezirk Freiburg,
Regierungsbezirk
Einwohner 272.194 (4.460)
Flache 1.378,00 km2
Bevdlkerungsdichte 198 EW/km?2
PLZ-Bereich 79426
Gemeindeschlissel 08315022

Verbffentlichungsjahr: 2024‘. “

Berichtsjahr:. 2023
W

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis %{\ l‘”\;—‘:’*‘

BIP (1) 8.496.058 €
Arbeitslosenquote (2) 340 % = MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende
Erwerbstatige (3) 107008 —

‘Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

. S —T . W erg:
Einwohnerzahl* (22 o= A Erwerbstatige* =
P | 2N N - =

20 N ENET

1.5 - . = 24

1.2 1) 18

03 , = 1.3

04 . [IE
T 0
A4 ™ 04
0z - - ™ B

1.2 . Y 15

14 . - 24
2 T

AL RS T BRI M2eThE e 20 H4 o 2005 26 BB HF 0 2 2o 00l
N *prozentuale Anderung. zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Arbeitslosenquote* | 71 Bruttoinlandsprodukt* T

e 11

16 &

12 L

3 4

4 2

L L

4 -

= <

12 #

14 =

o -1c

A% 2018 AT 201 s Aa0 il 222 A 013 201 =1 ] 2018 17 2018 2 20
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
TrendLegende J, fallend w] Tendenz fallend 9 gleich bleibend 71 Tendenz steigend -1\ steigend

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

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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3.2 Makrolage

Bundesland
Kreis
Gemeindetyp

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

BEVOLKERUNG & O KONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 4.444
Euro

Haushalte (Gemeinde) 1.848

Euro

Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene
5.000

Kaufkraft pro Einw

Kaufkraft pro Ei_nlw;g_tlher (Qua\lil;.\'réf(l in

Baden-Wirttemberg
Breisgau-Hochschwarzwald

Verstadterte Raume - verdichtete kreise, Ober-
/Mittelzentren

Stuttgart (153,8 km) p

ohner (Gemeinde)in ~ 26.191
Qo< o WJF

NN (7

-

25.778
RSN

e N

Qe

Bevdlkerungsentwickiung in %

B
4,000 4
Z -
3.000 0 S = | -~ . m
2.000 -2
-3
1.000
-6
0 ! 2019 2020 2021 2022 2023
B cinder WM Erwerbstatige “ 20 Rentder I Gemeinde Bl Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosénquote in % Auslénderquote in %
? o 20
=3 8
& 16 [ E Quartier
5 13,8 12.5
100 a) 12 £ 10,5
o8 | Gemeinde
3 8
) 15 1.8
4
y i - Bund
60 80100 120 140 té0 189 © 0

Bundesdurchschnitt__ |

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschédtzung wird

aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal)

Quelle:

Quelle Bevolkerungsentwicklung:
Disseldorf, 2020

Quelle Lageeinschétzung:

¥
N
5 4 3 2 1 (exzellent)

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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3.2.1

Beschreibung Makrolage

Die Gemeinde Buggingen gehdrt zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
im Bundesland Baden-Wiurttemberg. Buggingen zahlt 4.460 Einwohner
(31.12.2023), verteilt auf 1.986 Haushalte (2024), womit die mittlere Haus-
haltsgréBe rund 2,25 Personen betragt. Buggingen weist eine mittlere Be-
siedlungsdichte auf und liegt geman Definition des BBSR innerhalb.des Ver-
dichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Buggingen rdum-
lich der Wohnungsmarktregion Freiburg im Breisgau zu, wobei diese, basie-
rend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen
der Nachfrage, als Gberdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Geman Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 39,7% der anséssigen Haushalte
im Jahr 2024 zu den oberen Schichten. (Deutschland: 34,2%), 34,3% der
Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 26% zu den unteren
Schichten (Deutschland: 29,8%). Der gréBte-Anteil mit-rund 29,7% (Deutsch-
land: 21,4%) kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhén-
gig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+ J.) mit 19%
(Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single» (55+J.) mit 16,4% (Deutschland:
22,6%).

Buggingen weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 1.872 Einhei-
ten auf. Dabei handelt es sich um 826 Einfamilienhauser und 1.046 Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 44,1% und
ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark Gberdurchschnittlich. Mit
21,9% handelt es sich bei'der Mehrheit um Wohnungen mit 5 Raumen. Auch
Wohnungen mit 4 Rdumen (21,2%) und 7+ Raumen (18,1%) machen einen
hohen Anteil am-Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen
2018-und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,65% hdher aus
als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung
von rund 70 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf
Ebene Landkreis mit einer Veranderung der Bevoélkerung 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 Zu-
nahme von 13.150 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt ge-
maf den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. De-
zember 2024) in Buggingen bei den EFH bei 5.215 EUR/m?, bei den ETW
bei 6.100 EUR/m2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durch-
schnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 14,2 EUR/m2 pro Monat bzw.
10,5 EUR/m? pro Monat bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE
haben die Preise von Einfamilienhausern in den letzten 5 Jahren im Land-
kreis Breisgau-Hochschwarzwald um 21,4% zugelegt. Die Preisveréanderung
von Eigentumswohnungen liegt bei 29,3%. Die Marktmieten flr Mietwohnun-
gen haben sich im gleichen Zeitraum um 28% verandert.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Altere Leute in Umlandgemeinden; Seniorenim
Umland SN
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in homogen-bebautem

StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle HartHgiﬁ/Heiters»heimﬁ(‘G,z km)

nachster Bahnhof (km) BahnhofBuggingen (0,5 km) .-

ndchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Freiburg (22,8 km)

ndchster Flughafen (km) Airport Lahr.(57,6-km) ‘)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle'Buggingen Kali (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) .

ﬂAIIgemeianrzt (3,3 km)
izannarzt (1,5 km)
EJKrankenhaus (5,1 km)
E]Apotheke (1,5 km)
Flexz (7,7 km)
ﬁkindergarten (1,4 km)
Ed Grundschule (5,8 km)
[ Realschule (3,6 km)
EHauptschuIe (1,6 km)
[ Gesamtschule (21,5 km)
B Gymnasium (5,1 km)
=Hochschule (20,7 km)
[ pe_Bannhof (0,5 km)
[ o _Bahnhof_IcE (22,8 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse lie gt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immabilienpreisen und -mieten errechnet.

¥

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
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3.3.1

Beschreibung Mikrolage

Bei der Adresse Werkstr. 13 in der Gemeinde Buggingen handelt es sich
gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage flr
Blro-Immobilien (3,0 von 5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fur Einzel-
handelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Die Lage hat geman dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,6
von 5,0). AuBBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine ein-
geschrankte Fernsicht vor (2,9 von 5,0). Es handelt sich.-um eine ebene
Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0.und 1,0 Grad:

Das Image fur Blronutzungen ist unterdurchschnittlich, es handelt sich um
ein Einzelobjekt in diesem Gebiet. Das.Image flir Einzelhandelsnutzungen
ist mittelmanig, es handelt sich um eine von Passanten durchschnittlich fre-
quentierte Lage. Die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft stammt
aus den 1990er-Jahren. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher diinn
besiedelt, die Einwohnerdichte betrdgt zwischen 25 und 50 Personen pro
Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich zu beurteilen
(3,0 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in. Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrich-
tungen und Naherholungsgebieten als:ungtnstig (1,3 von 5,0). Der nachste
Wald ist etwa ;700 m entfernt. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet sich
kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 4,2 von 5,0).
Es befinden sich mehrere Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfer-
nung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 200 m. Die Entfernung
zum nachsten Bahnhof betragt ca. 500 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating:
3,4 von 5,0). Die Distanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf
ca. 6,3 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,9 von 5,0). Der Bahnlarm ist
insgesamt mit 60 - 64 Dezibel, bei Nacht mit 55 - 59 Dezibel zu beziffern.
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3.5 Ortslage

Das zu bewertende Grundstlick liegt in westlicher Ortsrandlage von Buggingen, im
Industriegebiet Kaliwerk, als Reihengrundstiicke an der Stralle “Werkstra3e“, einer
AnliegerstraBBe mit gewerbetypischem Verkehrsautkommen.

Regionalkarte on-geo

Lagebeurteilung

StraBenzustand

Zuwegung

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Nachbarbebauung

Stadtplan on-geo

Die Lage im Industriegebiet kann als gut eingestuft
werden:

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

Zugang und Zufahrt zum Objekt erfolgen von der
StralRe “Werkstraf3e” aus.

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

Kanalanschluss

Das Grundstiick 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.

Uberwiegend Industrie- und Gewerbebebauungen der
unterschiedlichsten Branchen. Auf dem Nachbar-
grundstiick Flst. Nr. 3424/36 befindet sich die Mo-
schee des Tarkisch-Islamischen Vereins Buggingen.
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Baurecht

Ostlich angrenzend befindet sich ein Wohngebiet mit
Uberwiegend freistehenden Wohnhausern.

Das zu bewertende Grundstick liegtlaut Mitteilung der
Gemeindeverwaltung Buggingen-im:-Geltungsbereich
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans:
“Industriegebiet Kaliwerk*

Rechtskraft vom: 25.04.1985

1.Anderung: 05.04.1995

GRZ: 0,8

GFZ: 1,0

Der Bebauungsplan unterteilt sich in die drei Gebiete:
Gl: Industriegebiet

GE: Gewerbegebiet

MI: Mischgebiet

Das Bewertungsgrundsttick befindet sich im Gewerbe-
gebiet

Bebauungsplanausschnitt
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Denkmalschutz A
Grundstiickszuschnitt Rechteckige Form, annahernd eben, annahernd hori-
zontal

ey
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0«,%'

2en,

‘eq,

)

2 e

o,
r

23.03:2025 | 03293197 | @ Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: September 2023
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3.5 Beschaffenheitsmerkmale
Ausnutzung Das Grundstiick ist entsprechend den Festsetzungen

des Bebauungsplans baulich nicht voll ausgenutzt.

Zugelassene GFZ: 1,00
Tatsachliche GFZ: 0,22

Zugelassene GRZ: 0,80
Tatsachliche GRZ: 0,16

GroBe Flst. Nr. 9585: 1.356:m2

Die GrundstlicksgréBe wurde dem Bestandsverzeich-
nis der Grundbicher entnommen

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industriemdll o0.a.,
Fremdablagerungen, Versickerungen im_Erdreich, Kontaminationen durch Zersto-
rung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfullungen und
Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Im Altlastenatlas mit Stand 1994 ist.das Gebiet wie folgt eingetragen:

Im Altlastenatlas werden die Flachen in A, B, C, D und E unterteilt, in welchen der
Handlungsbedarf beschrieben wird. Flr das zu bewertende Grundstiick ist die Flache
B mafgeblich, fir die als Handlungsbedarf vermerkt ist: Flache belassen bis zur Wie-
dervorlage.

Uberbauungen Keine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen ersichtlich.
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Beschreibung der baulichen Anlagen:

4.1

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 Ausfihrungen. In Teilbereichen kénnen Abwei-
chungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern
beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Unter-
lagen bzw. Vermutungen.

Eine Innenbesichtigung fand nicht statt. Es wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass alle nachstehenden Angaben den zur Verfiigung gestellten Unterla-
gen sowie den, beim Ortstermin duBerlich erkennbaren Gegebenheiten zu-
grunde liegen.

Gebaudekonzeption

Das zu bewertende Grundstiick Flst. Nr. 3424/29 ist bebaut mit einem Gewerbeob-
jekt, bestehend aus einer.Lagerhalle mit-angrenzendem; unterkellerten Wohnhaus
mit zwei Wohneinheiten. An-der'nérdlichen Geb&udeseite sowie vor dem slidlich ge-
legenen Eingangsbereich zum Wohnhaus befindet sich jeweils eine Uberdachung. An
der Ostlichen Grundstiicksgrenze befindet sich. zudem ein gréBeres Gartenhaus in
Holzkonstruktion.

Lageplanausschnitt aus der Bauakte
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Ansicht von Westen & o

Ansicht von Norden
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Ansicht von Siid-Osten

Ansicht von Osten ) ndrdliche Grundstlicksgrenze
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Ansicht von Stden NN )

4.2 Nutzung ™ O NS
Laut den zur Vertugung gestellten Bauunterlagen, weisen die baulichen Anlagen fol-
en@e Grundﬁssgestaltungen auf:

BHLE!
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n |
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Grundriss Keller-gé;chgss aus der Bauakte
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Erdgeschoss
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Grundriss Erdgeschoss aus der Bauakte
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Grundriss Dachgeschoss aus der Bauakte
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Baujahr ca. 1985; Uberdachungen ca. 1992
Modernisierungen Nicht bekannt

Anzahl der Geschosse Wohnhaus: 1-geschossig mit Unterkellerung
Lagerhalle: 1-geschossig ohne Unterkellerung

200
F 25em " (3

frcen mrans ey A N\;\

Schnitt aus der Bauakte

Bauzahlen
Die erforderlichen Bauzahlen wurden den Berechnungen zum Bauantrag entnom-

men:

Zusammenstel Tung,

T, Wohnugrobine WolinElidche 11,51 gn
2, Wolaung, reine Kobnfliche 42,74 gn
Reine Wohnflache pezont 153,25 an

Sutzflichenbercchnung nach DIK 27

Lagerkalle 9,81m% 14,5 - 130,73 qm
[

Musterraum S5;487x 4,57 - 25,46 qnm

3 154,719 qn

Bvo 2,639x 3,637 = 9’27 om

yakteidoraum 1,91% ¢, 58° = 1,65 ¢n
us a1® ; - g

Uusche 1,917x 1,61 1,82 am

¢ 13,18 gqm

: «fs 3% Pugz 0,39 qr

12,79 qn

_1.5:,3'9 qn

ledine Nutzfltche gessnt 'Gbr”s qn .:
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Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz./Geschosse* Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m P e

1 [ Lagerhalle 2,00 14,81 9,61 284,64 284,64
Summe Lagerhalle 284,64

2 | Wohnhaus 3,00 10,36 11,98 372,33 372,33

2 -3,00 6,50 1,18 -23,01 -23,01

2 -3,00 2,50 1,19 -8,93 -8,93
Summe Wohnhaus 340,39

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 625,03 m?

Die Bauzahlen wurden nicht durch értliches Aufmaf3- tiberprift. MaBabweichungen
sind nicht auszuschlieBen.

4.3 Rohbau und Fassade
Fundamente Streifenfundamente
AuBenwéande Beton, Mauerwerk
Innenwéande Mauerwerk; Leichtbauwande

Nichttragende Innen-

winde Mauerwerk, Leichtbauwéande
Decken Beton; Holzbalkendecken
Treppen Beton mit Fliesenbelag zum Kellergeschoss; Holzkon-

struktion zur Terrasse; Stahlkonstruktion zur Wohnung

KellerauBentreppe

Terrassentreppe
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e

Fassaden

Terrassen

Balkon

A

L

5,
NN
N
S
O
|
\ NS
NN
NN
.

-,.r

!ﬂ Y ol —
Aul%entreppe zu

N

_\ N \Ve rputzt u nd g estric\h;é FT\ :

An_der stlichen Gebaudeseite Wohnhaus; mit Ver-

bundpflasterbelag-

N

Terrasse

Beton mit ausgefachtem Stahlgelander
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Balkon

\\\‘ X .
Dachkonstruktion ZlmmermarmsmaBlge Holzkonstruktlon als Sattel-
dach NS N
Dachdeckung FaL22|egeI \ N
Entwéasserung \ Vorgehangte Rlnnen und Fallrohre aus Zinkblech
\bder KUpfer ‘
4.4 Ausbau ) \\
Gebaudeeingang \ Héuseing‘aﬁcjst‘u‘r in Holzausflihrung mit Glaseinsatz
‘ - . \\\
S, \\\
i -\.‘ ~
Eingangsereich
Tiren Nicht feststellbar
Fenster Soweit erkennbar: Isolierverglaste Kunststofffenster-

mit Rollladen

Bodenbelage Nicht feststellbar
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Wand- und Decken-

belage Nicht feststellbar
Heizung Nicht feststellbar
Warmwasserbereitung Nicht feststellbar
Sanitéarinstallation Nicht feststellbar
Elektroinstallation Nicht feststellbar

AuBenanlagen

Alle FuB,- Hof- und Zufahrtsflachen Gberwiegend mit Verbundpflasterbelag; Rasen-
flachen mit Hecken, Strduchern und Baumbewuchs im riickwartigen Grundstiicksteil.
Uberdachtes Schwimmbecken sowie Gartenhiitte aus Holz.

= L
1o &
AuBenanlagen AuBenanlagen
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I“-'I.Iuthu:‘.- il 9 3
Gartenhaus Garten
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4
¥

AuBenanlagen Blick von Osten
Einfriedung Zaun
Stellplatze Stellplatze fir Anwohner und Besucher auf dem

Grundstlick vorhanden

Garage A
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4.5

4.6

4.7

4.7.1

4.8

Zubehoér Auf dem Grundstiick lagert eine groBe Menge
an unterschiedlichsten Materialien. Diese Ge-
genstande werden bei nachfolgender Bewer-
tung unberiicksichtigt bleiben. Ob innerhalb
des Gebaudes Zubehoér vorhanden ist, war
nicht feststellbar.

Energetische Eigenschaften Nicht feststellbar

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen zeigen, soweit im Rahmen- dieser Ortsbesichtigung duBerlich
erkennbar, einen dem Alter entsprechend, befriedigenden konstruktiven Zustand. Der
Unterhaltungszustand ist ebenfalls befriedigend. Die Grundrissgestaltung ist laut
Grundrissplanen zweckmanig.

Besondere objektspezifische Grundsticksmarkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei'der Ermittlung der Verfahrens-
werte insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschlége bertcksichtigt. Bei paral-
leler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit mdglich; in allen Verfahren identisch an-
zusetzen.

Baumaéngel/Bauschaden

Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Bauman-
gels und dem des Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Bauman-
gel Ublicherweise Fehler, die wahrend der Bauzeit verursacht wurden (Rechtsbegriff
Baumangel nach Werkvertragsrecht des BGB und der VOB, Teil B). Bauschaden ent-
stehen dagegen meist als Folge eines Baumangels oder durch auBBere Einwirkungen
wahrend der Nutzungsdauer.

Bezogen auf das Bewertungsobjeki:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren duBerlich keine Méangel feststellbar. Ob im
Gebdudeinneren Mangel oder Schaden vorhanden sind, konnte mangels Besichti-
gung-nicht festgestellt und somit auch nicht ausgeschlossen werden. Die AuBenan-
lagen machen einen ungepflegten Eindruck.

Gesamtbeurteilung

Das zu bewertende Grundstick mit Lagerhalle und angrenzendem Wohnhaus befin-
det sich in guter Lage, im Gewerbegebiet von Buggingen. Die baulichen Anlagen wur-
den urspringlich als Lager fur Fliesenbedarf mit angrenzender Betriebswohnung ge-
nutzt. Eine Nutzung durch andere Branchen ist grundsatzlich méglich. Da die bauli-
chen Anlagen nicht besichtigt werden konnten, erfolgt bei beiden Verfahren ein Si-
cherheitsabschlag von gewahlt 10%.



Bianca Metzger

6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstlicks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 792 K 59/24 WerkstraBe 13 in 79426 Buggingen Seite 31

Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 InmoWertV21)

5.1

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

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

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oderpersénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. 1-5:2805).

Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 8 InmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf -§ 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 Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung- der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend
kurz beschrieben.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

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

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) basiert auf den marktublich er-
zielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Es ist vor allem fir
Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken heranzuziehen, die im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohn- und Geschaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blrogebaude, Hotels, Sozialim-
mobilien etc.).
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5.3.3

5.4

Vergleichswertverfahren

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

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

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wer-
termittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl des
Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begrtiinden. Der Ver-
kehrswert ist aus dem-Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner-oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Gewerbeobjekte werden —auch bei eigengenutzten Immobilien - auf dem Grund-
sticksmarkt vorzugsweise mittels des. Ertragswertverfahrens bewertet. Gemani des
Zweisaulenprinzips wird parallel auch das Sachwertverfahren Anwendung finden.



Bianca Metzger

6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstlicks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 792 K 59/24 WerkstraBe 13 in 79426 Buggingen Seite 33

Ermittlung des Bodenwerts (§ 14 ImnmoWertV21)

6.1

6.2

6.3

Allgemeines

Geman § 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist derWert des Bodens vor-
behaltlich der Abséatze 2 und 3 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick 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.

Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GréBe, Lage und Nutzung mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar waren, stehen nicht zur: Verfligung. Ein statistisch
gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb fir 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 bewéahrte
und in der héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bo-
denwertermittlung dar.

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr e eine Mehrheit
von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- .und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den m?- Grundstucksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art und Maf3 der
tatsachlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, GréBe und Grundstiicks-
zuschnitt; Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit sowie Wertverhalinisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag 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 (= erschlielBungs-
beitragsfrei) mitgeteilt:
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Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2023
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6.4

Berucksichtigung von Abweichungen

ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)

Abweichungen vom Bodenrichtwert kdnnen erforderlich sein, wenn die spezifischen
Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks nicht mit den Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundstiicks 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, Grinflachen, Einkaufsmdglichkei-
ten oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders exponierte
oder ungulnstige Lage flhrt zu Zu- oder Abschlagen.

ErschlieBungszustand: Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlossenen
Grundstlck aus. Wenn das Grundstiick 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.
Glasfaseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

GrundstiicksgréBe und -form: Abweichungen.in der Flache oder Form des Grund-
stlicks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick kénnen den Wert beeinflus-
sen. Sehr kleine oder unregelmaBig geformte Grundstiicke sind oft weniger wert-
voll, wahrend gréBere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kénnen.
Bodenbeschaffenheit; Geologische oder 6kologische Besonderheiten wie Bo-
denverunreinigungen, -hoher. Grundwasserspiegel, Hanglage oder schlechte
Tragfahigkeit kénnen Abschlage erfordern. Umgekehrt kann eine besonders gute
Bodenqualitat den Wert steigern.

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

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.

Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte oder
NieBBbrauch, die auf dem Grundstlck lasten, sowie Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis kénnen den Wert mindern.

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

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

Der seitens des Gutachterausschusses ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich auf das
ganze Gewerbegebiet. Das Bewertungsgrundstiick weicht in den oben aufgefihrten
Punkten nicht vom Richtwertgrundstick ab. Eine wesentliche Veranderung des Bo-
denrichtwerts vom Zeitpunkt der Richtwerterfassung bis zum Wertermittlungsstichtag,
war laut Gutachterausschuss ebenfalls nicht erkennbar. Auf eine Anpassung auf-
grund der Stichtagsdifferenz kann deshalb ebenfalls verzichtet werden.
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Historische Werte/ Zeitreihen
Richrwertverlauf aus BORIS-BW
Jahr Stichtag Gutachterausschuss-  Gemeinde  Richtwertnu Richtwert(€/ Nutzungsart  Teilmarkt

Nummer mmer m2)
2024 01.01.2023 31534 Buggingen 56500100 90 3
2023 01.01.2023 31534 Buggingen 56500100 90 3
2022 01.01.2022 31534 Buggingen 56500100 90 3
6.5 Bodenwert
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?

367 4 Buggingen 3424/29 1.356,00
Gesamtflache 1.356,00 m?
davon zu bewerten: 1.356,00 m?

Richtwertanpassung:
zu 1 Flst. Nr. 3424/29 Bodenrichtwert: 90;00-EUR/m?
Quelle: Boris.BW./ Stand: 01.01.2023
Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt ‘sich wie folgt:
Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflaiche 1 | Nebenflache 2 | rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung e EUR/m? e EUR/m? e EUR/MMe [ lich* EUR
1 | FlIst. Nr. 3424/29 1.356 90,00 Ja 122.040

* Die mit rentierlich-,Nein“ gekennzeichnete Fldchen w.erden in der Bew ertung als selbststéndig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlichausgew iesen.

Bodenwert (gesamt) 122.040 EUR
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Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 InmoWertV21)

7.2

7.3

7.4

7.5

Allgemeines

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

Der unter Berlicksichtigung 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-
stiicksmarkt anzupassen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV),
Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in-denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgeméaBier 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.
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, ‘'soweit sie noch nicht be-
rcksichtigt worden sind, sodann in einem zweiten Schritt-zu' berlcksichtigen (§ 8
Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV) und in den Sachwert einzubeziehen:

Marktanpassung nach § 8 Abs.-2 Nr. 1 ImmoWertV

Bei der Wertermittlung ist in:Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung der ‘Alterswertminderung) am Objekt fiktiv
ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, der
ermittelte Sachwertfaktor anzubringen.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten

Ausgangswerte in Anlehnung andie Tabellen der NHK 2010 (Normalherstellungskos-
ten) auf-der Basis der Preisverhéltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr). Als Gebaudetyp
wird 'fir das Wohnhaus Typ.2.01 zugeordnet.

Baupreisindex

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit
im Wert des Normgeb&udes nicht berlcksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile, werden ggfs. einzeln erfasst.

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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7.6

7.7

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Zeitspanne, Uber die eine bauliche Anlage wirt-
schaftlich genutzt werden kann, beginnend mit ihrer Fertigstellung bis zum Ende ihrer
wirtschaftlichen Nutzbarkeit. Sie wird Ublicherweise auf Basis von 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 Wohngebaude 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 sachverstédndige 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 Gebdudes widerspiegelt.

Modellansatz und Empfehlungen der objekispezifischen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer nach Anlage 1.ImmoWertV 2021:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhduser: 80 Jahre
Lager = und Versandgebaude: 40 Jahre

Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer
Geman der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021 wird die Alters-

wertminderung Uber den sogenannten Alterswertminderungsfaktor definiert. Dieser
ist in § 38 ImmoWertV 2021 geregelt und lautet:

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

Das bedeutet, dass die Alterswertminderung eines Gebaudes im Sachwertverfahren
durch das Verhaltnis der verbleibenden wirtschaftlichen Nutzungsdauer (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.



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

Gutachten: 792 K 59/24 WerkstraBe 13 in 79426 Buggingen Seite 39
Wohnhaus Lagerhalle

Baujahr: ca. 1985 1985
Wertermittlungsstichtag: 2025 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 40 Jahre

Alter: 40 Jahre 40 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 40 Jahre 0 Jahre
Restnutzungsdauer modifiziert: 10 Jahre
Alterswertminderung linear: 50,00% 75%

7.8 Baumaéngel-/ Bauschaden, Modernisierungsaufwand

Der allgemeine Bauzustand ist mit der Alterswertminderung erfasst.
7.9 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Lagerhalle wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Ausstattungsstufe: 3,00

tabellarische NHK: 301+ EUR/m2BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 301 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8830 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 4.
Quartal 2024)

Herstellungskosten zum Stichtag: 566 EUR/m2 BGF

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

Die Herstellungskosten:nach NHK 2010kénnen fiir Gebaude 2: Wohnhaus wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 2.01 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des'Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,80

tabellarische NHK: 653 EUR/m2 BGF

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

Bauteile: EUR EUR/m2

BGF

Uberdachungen 1 10.000 | nein 29
AuBenpool und
Gartenhaus 1 5.000 | ja
pauschla

NHK inkl. Zu- / Abschlége: 682 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 682 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8470 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2024)

Herstellungskosten zum Stichtag: 1.259 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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7.10 Sachwertermittiung
7.10.1  Vorlaufiger Sachwert

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

Gebaude | Grundstiicksteilfl. Bau- |GNDRND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

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

1 | Lagerhalle 1 11985 (40|10 284,64 m2BGF| 566(16;00| Linear-|75,00 46.720

2 [ Wohnhaus 1 (1985 |80(40| 340,39 m2BGF| 1.259|17,00( Linear | 50,00 250.702
¥ 297.422

* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 4. Quartal 2024 = 1,8830;(2) Wohngeb&ude (Basis 2010): 4. Quartal
2024 =1,8470

alterswertgeminderte Herstellungskosten 297.422 EUR
+ Zeitwert der AuBenanlagen 5,00 % 14.871 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 312.293 EUR
+ Bodenwert 122.040 EUR
vorlaufiger Sachwert 434.333 EUR

7.10.2  Ermittlung des marktangepassten Sachwerts

(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1. ImmoWertV)

Bei der Wertermittlung ist in. Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Héhe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berucksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fiktiv
ohne Berlcksichtigung besonderer. objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, der
ermittelte-Sachwertfaktor anzubringen. Ziel ist es, Abweichungen zwischen dem rein
kostenbasierten Sachwert und dem tatsachlichen Verkehrswert, der am Markt erziel-
bar:ware, auszugleichen:

Der Marktanpassungsfaktor bertcksichtigt 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.

Flar Gewerbeobjekte dieser Art stehen keine Sachwertfaktoren und keine Vergleichs-
preise zur Verfigung. Das wertbestimmende Verfahren ist hier das Ertragswertver-
fahren, weshalb auf eine Marktanpassung verzichtet werden kann. Die fehlende In-
nenbesichtigung, mit den damit einhergehenden Risiken flr einen potentiellen Erwer-
ber, wird mit gewahlt -10% berlcksichtigt.
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7.11 Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 434.333 EUR
+ Marktanpassung 0,00 % 0 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 434.333 EUR

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
+ nicht in der BGF erfasste Bauteile

AuBenpool und Gartenhaus pauschla 5.877 EUR
- Sonstige Wertabschlage
Fehlende Innenbesichtigung 10,00% 43.434 EUR

Sachwert 396.776 EUR
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8. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

8.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur
Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemaBier Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich 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 unbericksichtigt.
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.

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

8.3 Tatsachlich erzielter Rohertrag
Od die zu bewertenden baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vermietet
waren ist nicht bekannt. Bei nachfolgender Ertragswertermittlung muss deshalb von
einer fiktiven, marktiblichen Miete ausgegangen werden.

8.4 Marktiblich erzielbare Ertrage

Als marktlblich im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins zu
verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung
auch sicher erzielbar sein durfte und zwar unter der Voraussetzung, dass die Ertrags-
fahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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8.5

8.5.1

8.5.2

Wohnungsmieten

Ongeo Vergleichsmieten fiir Wohnimmobilien

Die Auswertung des Ongeo-Portals ergab, dass sich die Mieten fiir vergleichbare Ob-
jekte zwischen 10,00 und 14,00 €/m? bewegen. Unter Berlcksichtigung der Lage im
Gewerbegebiet, die nach BauNVO das Wohnen nur fir den Betriebsinhaber oder
Aufsichtspersonal erlaubt, kénnen folgende Mieten als marktiblich der Ertragswert-
berechnung fir die Wohnnutzung zugrunde gelegt werden:

Wohnung 1: 9,00.- €/m?
Wohnung 2: 11,00.- €/m?

Ubersicht Gewerbeimmobilienpreise (Stand April 2025)

1. Blros

Mietpreise:

Durchschnittlich zwischen 10 und. 15 €/m? netto.kalt pro Monat; je nach Lage (z. B.
Nahe zu Freiburg teurer, landlichere Gebiete giinstiger).

Beispiel: Moderne Biros in Bad Krozingen oder Millheim kénnen bis zu 15-18 €/m?
erreichen, wahrend einfachere Flachen in kleineren Gemeinden bei 8-12 €/m? liegen.

2. Hallen (Lager- und Produktionsflachen)

Mietpreise:

Zwischen 5 und 10 €/m? netto kalt-pro Monat:

Einfache Lagerhallen in landlichen Gebieten(z. B. Buggingen oder Neuenburg) star-
ten bei 5-7 €/m?, wahrend Hallen mit guter Verkehrsanbindung (z. B. nahe der A5) bis
zu 8-10 €/m*erreichen kdnnen.

Durchschnitt: 6—11 €/m? pro Monat.

Trends und Einflussfaktoren

Lage: Die Néahe zu Freiburg treibt die Preise nach oben, da die Nachfrage nach Ge-
werbeflachen dort héherist. Gemeinden wie Merzhausen oder Schallstadt sind teurer
als abgelegene Orte wie Breitnau.

Nachfrage: Blros mit moderner Ausstattung (z. B. Glasfaser-Internet, Klimaanlage)
und Hallen mit flexibler Nutzung (z. B. Rolltore, hohe Decken) sind gefragt und daher
teurer.

Entwicklung: Seit 2020 sind die Preise fir Gewerbeimmobilien im Landkreis leicht
gestiegen (ca. 5-10 % bei Kaufpreisen), aber die Mietpreise stagnieren teilweise auf-
grund eines wachsenden Angebots an Neubauten.

Quelle der Schatzung

Diese Werte basieren auf einer Synthese aus allgemeinen Markttrends in Sid-
deutschland, spezifischen Angeboten auf Plattformen wie Immowelt, Kalaydo und
dem Gewerbemietspiegel der IHK Stdlicher Oberrhein (Stand 2022, aktualisiert mit
plausiblen Annahmen fiir 2025).

Bezogen auf die zu bewertende Lagerhalle mit Baro kann, unter Bertcksichtigung
vorstehender Faktoren, eine Netto-Kalt-Miete von 6,50 €/m? als marktiblich angesetzt
werden.
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8.6

8.6.1

8.6.2

8.6.3

Marktibliche Bewirtschaftungskosten (§32 ImnmoWertV)

Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehéren die, bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung. entstehenden Ver-
waltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das:Mietausfallwagnis.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist.von Erfahrungssét-
zen auszugehen.

Instandhaltungskosten

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

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fiir 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 ordnungsgemaften Bewirt-
schaftung zu erfolgen.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche Rickstande: von Mieten; -Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden 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 Ra&umung.

Fir Wohnnutzung werden fir 2025 seitens des IVD-Bundesverband Deutschland fol-
gende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:

Fir Gewerbeimmobilien gemai Anlage 3 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2) ImmoWertV:
Verwaltungskosten: 3,0 %

Mietausfallwagnis: 4,0%

Die H6he der Instandhaltungskosten sind bei Gewerbeimmobilien abhangig von der
jeweiligen Nutzung.
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8.7

8.8

8.8.1

8.8.2

8.8.3

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 Grundstlicks um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ge-
kirzt wird. Der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ergibt sich durch Anwendung des
zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert.

Liegenschaftszinssatz

Definition und Zweck

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit.dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.. Er ist unter Berticksichtigung 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 Immobilie
zu kapitalisieren und spiegelt die marktibliche Renditeerwartung wider.

Datenbasis und Marktdaten

Da der Liegenschaftszinssatz marktbezogen.ist, wird er tiblicherweise aus tatsachli-

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

gende Quellen herangezogen werden:

o Gutachterausschuss:: Der Gemeinsame Gutachterausschuss Markgraflerland-
Breisgau (zustandig-fiir Buggingen) sammelt Kaufpreise und kann Liegenschafts-
zinssatze flir Wohnimmobilien ableiten. Fuir Gewerbeimmobilien kann er laut Aus-

kunft, jedoch keine Liegenschaftszinssatze zur Verfugung stellen.

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

o _Fachliteratur:-Publikationen wie die des IVD (Immobilienverband Deutschland)
geben Orientierungswerte flr Liegenschaftszinssatze, die je nach Region und Ob-
jektart-angepasst werden. Fir Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bis Drei-
familienhauser liegen die Zinsséatze zwischen 1,5 bis 4,5%. Far Lager- und Pro-
duktionshallen zwischen 4,5 bis 8,5%.

Einflussfaktoren

Der Liegenschaftszinssatz fiir ein Gewerbegebiet in Buggingen héngt von folgenden

Faktoren ab:

e Lage: Buggingen liegt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, einer wirtschaft-
lich stabilen Region, jedoch nicht in einer Metropole wie Freiburg. Die Lage ist
eher landlich gepréagt, was hdhere Zinssatze (hdheres Risiko) bedeuten kann als
in urbanen Zentren.

o Objektart: Handelt es sich um Lagerhallen, Produktionsstatten (z. B. ehemaliges
Kaliwerk-Gebiet) oder Biroflachen? Unterschiedliche Nutzungen haben unter-
schiedliche Risiken und Renditeerwartungen.

e Markibedingungen: Nachfrage nach Gewerbeflachen, Mietniveau und Leer-
standsrisiken in Buggingen beeinflussen den Zinssatz. Ein geringeres Risiko (z.
B. durch langfristige Mietvertrage) fhrt zu einem niedrigeren Zinssatz.
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» Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Geb&ude im Ge-
werbegebiet wirkt sich auf die Risikoeinschatzung aus. Altere Geb&dude kdénnten
einen hdheren Zinssatz erfordern.

o Kapitalmarktlage: Obwohl der Liegenschaftszinssatz weniger vom Kapitalmarkt
abhangt, kbnnen allgemeine Zinsentwicklungen (Stand April 2025) indirekt einflie-
Ben.

8.8.4 Typische Werte fiir Gewerbegebiete
Ohne spezifische Marktdaten fir Buggingen (Stand April 2025) kénnen grobe Orien-
tierungswerte dienen:
o Gewerbeimmobilien in I&ndlichen Regionen: 5-8 % (hdheres Risiko, geringere
Nachfrage).
o Gewerbeimmobilien in wirtschaftlich starken suburbanen Gebieten: 4—6 %.
o Fdr Buggingen, mit seiner Nahe zu Freiburg und-stabiler regionaler Wirtschaft,
kdnnte ein Liegenschaftszinssatz im Bereich von 5,5-7 % realistisch sein, ab-
hangig von der genauen Nutzung.und dem Zustand des Gewerbegebiets (z. B.
Kaliwerk-Areal).

8.8.3 Praktische Umsetzung fir Buggingen
Unter Berlcksichtigung der-Charakteristiken-des zu bewertenden Grundstucks, der
GrundstiicksgréfBe, der Grundsticksbebauung, insbesondere aber unter Beachtung
der Situation auf dem Grundstlicksmarkt bei Liegenschaften solcher Art, wird der Lie-
genschaftszinssatz entsprechend der Nutzung. differenziert angesetzt, wie folgt:

Wohnen: 3,5%
Gewerbe: 6,5%
8.9 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 Vervielfaltiger richtet sich nach dem zugrunde zu legenden Liegenschafts-
zinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlcksichtigung 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/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m?2 Ist angesetzt EUR EJUE /
ahr
g | 1 [Lager/Lagerhalle 10 | 6,50 1 166,98 6,50 13.024 3.377
w [ 2 | Wohnen /Wohnung 1 40 3,50 1 110,51 9,00 11.935 1.666
w | 2 | Wohnen / Wohnung 2 40 | 3,50 1 42,74 11,00 5.641 788
w = Wohnen, g = Gewerbe 27 @478 =3 ¥ 320,23 > 30.600 ¥ 5.831

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 57 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 43 %.
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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/m2 CO; EUR/m2
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* | EUR/Stk. | % RoE | % RoE | EUR/m?| @ /Stk. | %.RoE [ % RoE
g | 1 |Lager/Lagerhalle 4,20 0,37 390,72 3,00 4,00 12,39
w| 2 [JVohnen/Wohnung 44001 042 359,00 300/ 2,00 17,98
w| 2 |pronmen/Wohnung | 4400| 042| 359,00 636 200 18,98
w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 15,78
Ertragswert der baulichen Anlagen
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 311.977 EUR
Bodenwert 122.040 EUR
vorlaufiger Ertragswert 434.017 EUR
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage
o I
Fehlende Innenbesichtigung 10,00% vom vorlaufigen 43.434 EUR
marktangepassten Sachwert
Ertragswert 390.583 EUR
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AbschlieBende Beurteilung

Regionale Wirtschaft und Logistik

Buggingen liegt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, in der-Né&he von Freiburg
und der Grenze zu Frankreich und der Schweiz. Diese Lage macht die Region fir
kleinere Unternehmen, Handwerksbetriebe und Logistikfirmen-attraktiv, die von der
guten Verkehrsanbindung (z. B. Gber die B3 oder die Autobahn A5) profitieren. Die
Nachfrage nach Gewerbeflachen, insbesondere Lagerhallen, ist in Siddeutschland
generell hoch, da der Online-Handel und die damit verbundene Logistik weiter wach-
sen. Kombinierte Objekte mit Wohnmdglichkeiten kénnten besonders fir Selbststan-
dige oder kleine Familienunternehmen interessant sein, die Arbeits- und Wohnort ver-
einen mochten.

Nachfragesituation

Die Nachfrage nach Lagerhallen mit angrenzendem Wohnhaus in der Region Bug-
gingen hangt von mehreren Faktoren:-ab; darunter die wirtschaftliche Entwicklung, die
Zielgruppe und die spezifischen Gegebenheiten des Gewerbegebiets. Basierend auf
allgemeinen Trends und regionalen Gegebenheiten lasst sich-Folgendes abschéatzen:
Zielgruppe und Nutzung

Die Kombination aus Lagerhalle-und Wohnhaus spricht eine spezielle Zielgruppe an:
Unternehmer, Handwerker oder:Start-ups, die Flexibilitat suchen und Kosten sparen
wollen, indem sie keine separate Wohnung mieten oder kaufen. In landlicheren Ge-
bieten wie Buggingen muss die Nachfrage jedoch geringer eingeschatzt werden als
in stadtischen Ballungsraumen, da die Dichte an potenziellen Kaufern oder Mietern
hier begrenzt ist. Gleichzeitig konnte die Nahe:zu Freiburg (ca. 20-30 Minuten Fahr-
zeit) die Attraktivitédt -erhéhen, da Pendler-oder Unternehmen, die in der Stadt aktiv
sind, den Standort als kostengtinstige Alternative wahrnehmen kdnnten.

Markttrends

Der Immobilienmarkt in Baden-Wurttemberg zeigt eine stabile Nachfrage nach Ge-
werbeimmobilien, insbesondere in“gut angebundenen Regionen. Laut Berichten aus
den letzten Jahren (z. B. von Immobilienportalen wie Immowelt oder Kleinanzeigen)
sind-kombinierte Objekte selten, was sie zu Nischenprodukten macht. Diese Selten-
heit-kann die Nachfrage steigern, wenn das Objekt in gutem Zustand ist und einen
fairen Preis hat. Allerdings kdnnten rechtliche Einschrankungen (z. B. Wohnen im
Gewerbegebiet) oder Larmbelastungen die Zielgruppe einschrénken.
Nutzungspotenzial und Einschrdnkungen

Die Gemeinde Buggingen ist eher klein, und das Gewerbegebiet ist nicht mit groBen
Logistikzentren vergleichbar. Die Nachfrage durfte daher eher von lokalen Akteuren
ausgehen, etwa Handwerksbetrieben oder kleineren Produktionsstatten, als von
Uberregionalen Investoren. Potenzielle Einschrankungen kénnten sich aus den Vor-
gaben des Gewerbegebiets ergeben, insbesondere hinsichtlich Umweltauflagen, Ge-
nehmigungen oder Nutzungsbeschrankungen.

Fazit

Die Nachfrage nach einem solchen Objekt in der Region Buggingen ist wahrschein-
lich moderat, aber vorhanden, insbesondere bei spezialisierten Kaufern wie Selbst-
standigen oder kleinen Unternehmen. Die verkehrsginstige Lage und das kombi-
nierte Nutzungspotenzial sind Pluspunkte, wahrend rechtliche Vorgaben und der Zu-
stand der Gebaude vor einer endgultigen Entscheidung geklart werden sollten, ins-
besondere, da die Gebaude nicht von Innen besichtigt werden konnten. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die auf dem Grundstiick sichtbar lagernden
Materialien und Gegenstanden sowie eventuell in den Geb&uden vorhandenes Be-
triebsinventar, in vorstehender Bewertung nicht enthalten sind.
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10. Verkehrswert
10.1 Definition
Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist; wird im Allgemei-
nen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berick-
sichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich
bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
10.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist-aus dem Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berilcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
zu bemessen. Die Werte wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarkt-
gerechten EingangsgréfBen ermittelt.
10.3 Ergebnis

Unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden.Umstande; wird der Verkehrswert
an dem Grundstlck: Buggingen, WerkstraBe 13, Flst. Nr.-3424/29 mit 1.356 m?, ge-
schatzt auf:

391.000.- €

(Dreihundert Einundneunzig Tausend Euro)

Freiburg, den 07. April 2025

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



