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Verkehrswertgutachten . SRR
gem. § 194 BauGB ) MK IMEWERT

iV.m. ImmoWertV (2021)

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaB 8 194 BauGB

Flurstuck Nummer 2659

Aktenzeichen: 792K 49/25

Bewertungsobjekt: 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss, mit
Stellplatz und Wohnungserbbaurecht

Wohnflache: 97,04 m?
Baujahr; 1976
Verkehrswert: 275.000,00 €
StraBe, Ort: Hinterhofen 9

79232 March-Buchheim
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Fragen des Gerichts

e Angaben zu Verkehrs- und Marktlage.
o Siehe Kapitel1.6-1.7.2

e Baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen
o Siehe Kapitel4.4-4.5

e Bauauflagen oder behdrdliche Beschrdnkungen bzw. Beanstandungen
o Siehe Kapitel 2

e Besteht ein Verdacht auf Hausschwamm?
o Siehe Kapitel 4.5

o Besteht ein Verdacht auf dkologische Altlasten?
o Nein, es besteht kein Verdacht. Siehe auch-Kapitel 3:4

¢ Name und Anschrift des Verwalters, sowie Hohe des'Wohngeldes

o

o Seit01.01.2025 betragt das Hausgeld fur die betroffene Wohneinheit
719,00 € pro-Monat

e Sind Mieter oder Pachtervorhanden?
o . Nein, da Wohnung im Eigennutz

e Besteht eineWohnpreisbindung gem. 817 Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)?
o . AufRuckfrage mit der Gemeinde March besteht fur die betroffene

Eigentumswohnung keine Wohnpreisbindung

o —Besteht ein Gewerbebetrieb im zu bewertenden Objekt?
o Nein, es bestehen keine Anzeichen auf einen Gewerbebetrieb.

¢ Sind Maschinen oder Betriebseinrichtung vorhanden?
o Nein, es bestehen keine Anzeichen auf Maschinen oder

Betriebseinrichtung.

e Liegtein Energieausweis im Sinne des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor?
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o Einbis 20.12.2025 gultiger Verbrauchausweis liegt vor. Mehr
Informationen dazu in Kapitel 4.6
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1.Rechtliche Verhaltnisse

1.1 Auftraggeber und Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Freiburg im Breisgau
Kaiser-Joseph-Straf3e 257a
79098 Freiburg

EigentUmervertretung: Hausverwaltung,

Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwalte,

Der Auftrag dient der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaB § 194 BauGB
bezogen auf das Flurstiick Nummer 2659, Gebaude und Freiflache, Hinterhofen 9 in
79232 March-Buchheim zum Stichtag 27. Mai 2025.

1.2 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung fand am 23.Juni 2025 um. 09.00 Uhr statt. Folgende Personen
haben an der Besichtigung teilgenommen:

e MarcelKoslowski, Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Das Objekt konnte im Rahmen der Besichtigung lediglich von auBen besichtigt werden.
Von auBenwar eine-uneingeschrankte Besichtigung der Ost- und Nordseite mdglich. Die
Sud- und Westseite waren aufgrund von Unzuganglichkeit und Aufwuchs nur bedingt
einsehbar. Die Prozessbevollmachtigte und die Eigentimervertretung waren nicht vor
Ort. EineBesichtigungvoninnenwar nach Prufung der Anwesenheit der Schuldner durch
Klingeln-und deren festgestellter Abwesenheit, nicht gegeben.
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1.3 Ubersichtsblatt

Objektart: Eigentumswohnung

Adresse: Hinterhofen 9

79232 March-Buchheim

Wertermittlungsstichtag: 27.Mai 2025

Qualitatsstichtag: 27.Mai 2025

Gutachtenerstellung: 03. September 2025

Flurstick, Gemarkung: Flurstick Nummer 2659, Buchheim
Gemeinde: March-Buchheim
GrundstucksgroBe: 1.4101 m®

Flachenart: Wohnbauflache

Wertbestimmendes Verfahren: Ertragswertverfahren

Unbelasteter Bodenwert: ger. 55.000,00€

Vergleichswert: ger. 333.000,00€
Ertragswert: ger. 327.000,00€
Verkehrswert: ger. 275.000,00€
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1.4 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden durch den Auftraggeber zur Verflugung gestellt:

e Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren durch das Amtsgericht -Freiburg -

Vollstreckungsgericht vom 27. Mai 2025

e Schatzungsordnung durch das Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht vom

27. Mai 2025

e Grundbuchauszug, Amtsgericht Emmendingen - Grundbuchamt, Grundbuch von

March, Gemarkung Buchheim, Blatt Nr. 309, Abdruck vom 03:09.2024
Durch den Sachverstandigen wurden zusatzlich folgende Informationen beschafft:

e Bauakte Flurstuck 2659 vom 12.06.2025 uber 120 Seiten, Gemeinde March
Bauverwaltung

e Auszlge aus der Kaufpreissammlung Stand 17.06.2025, Stadt Millheim im
Markgraflerland, gemeinsame Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Markgraflerland-Breisgau

e Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der
Objektbesichtigung:am 23, Juni-2025.

e Auszug aus BORIS-BW-(Bodenrichtwertsystem) zum Stichtag 01.01.2025,
Download-20.07.2025

e Auszug aus BORIS-BW-(Bodenrichtwertsystem) zur Grundsteuer B zum
01.01.2025, Download 20.07.2025

e Bebauungsplan Hinterhéfen-Gangler Stand 28.02.1979 inkl. Anderungen bis 07.

Marz 1996, aus dem BurgerGIS March — Download 15.06.2025

e Flachennutzungsplan March, Teile 1-4, Stand 19.12.1994, Stadt Freiburg

e Auskunft Gber Bau- und Altlasten, sowie ErschlieBungszustand, Schreiben der

Gemeinde March vom 13.06.2025
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e Auskunft Gber Erbbauzinsanpassung zum 01.01.2024, Schreiben der Erzdidzese
Freiburgvom 24.11.2023

e Erbbauvertrag zwischen dem Katholischen Kirchenfonds Buchheim:und Firma
, Stand 16.05.1973

e GeoportS24 Mietpreise fur Immobilien, Auswertung Januar 2024 bis Marz 2025,
vom 20.07.2025

o Geoport1S24 Kaufpreise fur Immobilien, Auswertung Oktober 2024.bis Méarz
2025, vom 20.07.2025

e Geoport1S24 Report Mikromarkt und Makromarkt, vom 20.07.2025
e Geoport 1S24 ZURS Hochwasser- und Starkregengefahrdung, vom 20.07.2025
e GeoportIS24 ImmoPrice Kaufpreisahalyse, vom 20.07.2025

e Ortliche Fachinformation des Gutachterausschusses Markgraflerland-Breisau,
Bodenrichtwertkarte, Stand:21.07.2023

e Ortliche Fachinformation des Gutachterausschusses Markgraflerland-Breisau,
Veroffentlichung zu-speziellen-Bodenrichtwerten fur March-Buchheim, Stand
01.01.2025

Durch den Sachverstandigen angefragt und durch die Hausverwaltung
bereitgestellt:

e Anderungder Teilungserklarung vom 06.07.1976
o Aufteilungsplan / Grundrisse der Adresse Hinterhofen 9 in March-Buchheim

e Berechnung der Wohnflachen mit Nebenraumen, , Stand
26.02.1997

e Protokoll der Eigentimerversammlung vom 06.11.2024

e Energieausweis fur Wohngebaude geman 88 16ff. der Energieeinsparverordnung
(EnEV) vom 18.11.2013
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Offentliche Urkunde Uiber Vereinbarung zur Begriindung von Wohnungs-
Erbbaurechten nach 88 30, 3 WEG, Stand 05.02.1976

Verwaltervertrag zwischen Firma und
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) Hinterhdfen 9, Stand06.11:2024

Wirtschaftsplan 125 an fur das Jahr 2025 = Hinterhofen 9 in
March-Buchheim, Hausverwaltung Stand zum 20.09.2024

1.5 Angaben zur verwendeten Literatur

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) - Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) - Ergdnzende Hinweise und Prazisierungen-zur ImmoWertV,
insbesondere zur Methodik und Datenauswertung.

Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz; Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
- Wertermittlungsrichtlinien - WertR2006

Kleiber digital --Digitales Fachwerk zur Immobilienbewertung, das
praxisorientierte Berechnungsgrundlagen und Beispiele liefert.

Landesbauordnung flr Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
20710, zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012

Wohnflachenverordnung (WoFLlV), Verordnung zur Berechnung der Wohnflache,
Ausfertigungsdatum: 25.11.2003

1.6 Makrolage

March ist eine Gemeinde im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald im Bundesland
Baden-Wiurttemberg mit insgesamt 9.269 Einwohnern (Stand: 2024, Quelle: GeoPort
Makro-Report). Die Gemeinde besteht aus mehreren Ortsteilen, darunter Buchheim, in
dem sich das Bewertungsobjekt befindet. Die Siedlungsstruktur ist durch eine
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vorwiegend wohnwirtschaftliche Nutzung gepragt, wobei im Umfeld auch
landwirtschaftlich genutzte Fladchen eine Rolle spielen. Das Ortsbild wird durch eine
dorflich gepragte Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren
Mehrfamilienhausern bestimmt. Der Ortsteil Buchheim weist einen ruhigen, naturnahen
Charakter auf und ist in das Umland des verdichteten Raums Freiburg eingebettet. Die
nachstgroBere Stadt ist Freiburg im Breisgau mit rund 236.000 Einwohnern, etwa 4,5 km
sudostlich gelegen.

Der offentliche Nahverkehr ist Uber die Buslinie 7212 und 297 (Verkehrsverbund RVF)
angebunden, die March mit den Nachbargemeinden und:dem Freiburger Stadtgebiet
verbindet. Der Bahnhof March-Hugstetten ist ca. 2,3 km vom Bewertungsobjekt entfernt
und bietet Uber die Breisgau-S-Bahn (S11) eine halbstindliche Verbindung nach Freiburg
und Endingen/Kaiserstuhl. Die Taktung und die-Nahe zum--Bahnhof ermdglichen
insgesamt eine als gut zu bewertende Anbindung, auch wenn-vom Objekt aus zunachst
eine kurze Wegstrecke mit dem Fahrrad oder Bus zurlickgelegt werden-muss.

Die Verkehrsinfrastruktur ist solide. Die Autobahn A5 (Anschlussstelle Freiburg Nord) ist
in ca. 2,4km Entfernung gelegen und- gewahrleistet Uberregionale Erreichbarkeit in
Richtung Basel und Karlsruhe.

Die soziale Infrastruktur in March-Buchheim ist auf-den Grundbedarf ausgelegt. Der
Kindergarten Buchheim befindet sich rund 220 m vom Bewertungsobjekt entfernt, die
Grundschule  Hugstetten ' ca. 1,5km. ““WeiterfUhrende Schulen wie die
Gemeinschaftsschule am Burkle befindenssich 600 m entfernt. Einkaufsmoglichkeiten far
den taglichen Bedarf bestehen im Gemeindezentrum, etwa 600 m entfernt, z. B. durch
einen Netto und einen EDEKA: Die arztliche Grundversorgung ist durch die Praxis Dr. med.
Helmut Prollochs in Buchheim (ca. 0,6.km) gegeben, ein groBeres medizinisches Zentrum
mit Notaufnahme befindet sich.im. Evangelischen Diakoniekrankenhaus Freiburg (ca.
10 km).-Das Ortszentrum von Buchheim ist fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar, die
nachste Bushaltestelle ,,Buchheim Kirche“ liegt ca. 300 m entfernt.

Die!Lage ist insgesamt als ruhig einzustufen, da das Grundstuck in einer reinen
AnliegerstraBe ohne Durchgangsverkehr liegt. Die Nachbarschaft ist von einer
gewachsenen, kleinmaBstablichen Wohnbebauung gepragt. Die Bebauungsstruktur ist
aufgelockert, das Wohnumfeld wirkt gepflegt und familienfreundlich. Der Charakter des
Ortsteils ist dorflich mit starker Wohnnutzung, was mit der Nahe zur Stadt Freiburg eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage bedingt. Die Infrastrukturbewertung ist
insgesamt als gut zu bewerten, da samtliche Grundversorgungseinrichtungen in kurzer
Entfernung vorhanden sind und zugleich eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
sowie die Autobahn besteht. Die Wohnqualitat ist als hoch einzustufen — insbesondere
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fur Familien und Berufstatige, die ein ruhiges, naturnahes Umfeld mit gleichzeitigem
Zugang zum urbanen Raum suchen.

1.7 Mikrolage

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der StraBe Hinterhéfen 9-im-Marcher Ortsteil
Buchheim in einer Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Lage mit landlich
gepragtem Charakter. Die unmittelbare Umgebung ist durch eine kleinteilige:Bebauung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt, wobei. vereinzelt —auch kleinere
Mehrfamilienhauser vorhanden sind. Die Bebauung stammt groBtenteilsaus den 1970er-
bis 1990er-Jahren, erganzt durch punktuelle Neubauten der jingeren Vergangenheit. Die
StraBe Hinterhofen weist eine aufgelockerte und ruhige Bebauungsstruktur auf, ist als
reine AnliegerstraBe ohne Durchgangsverkehr konzipiert:und vermittelt ein ruhiges,
familienfreundliches Wohnumfeld mit gepflegten Garten und einer.heterogenen, aber
dorflich gepragten Siedlungsstruktur.

Die Einwohnerdichte im Mikromarktgebiet betragt.1.209 Ew./km? (GeoPort Mikromarkt
2024), was auf eine eher lockere Siedlungsstruktur im Vergleich zu Freiburg hinweist. Die
durchschnittliche Kaufkraft liegt mit 28.260-€/Einwohner(GeoPort Mikromarkt 2024) Gber
dem Bundesdurchschnitt, was die Attraktivitat und. Soliditat der Lage unterstreicht.
Vorherrschend sind -altere Mehrpersonenhaushalte mit mittlerem Bildungs- und
Einkommensniveau, was>dem Charakter ‘eines gutburgerlichen, strukturell gefestigten
Wohnviertels entspricht.

Die StraBe Hinterhofen liegt im nordlichen Randbereich von Buchheim und weist eine
reine Wohnnutzung auf..Gewerbliche Nutzungen oder Einzelhandelsbetriebe sind im
direkten:StraBenumfeld nicht-vorhanden. Die Emissionslage ist als sehr gering zu
bewerten. Die-~StraBe ist verkehrsarm, es bestehen weder nennenswerte
Larmbelastungen durch Durchgangsverkehr noch durch benachbarte Gewerbebetriebe.
Auch Bahnlinien oder groBere Verkehrstrassen liegen in ausreichender Entfernung.
Gewasser, deren Nahe kritisch zu beurteilen ware, sind ebenfalls nicht vorhanden. Die
Umgebung ist von Grunflachen und Garten durchsetzt, was zur hohen
Aufenthaltsqualitat beitragt.

Insgesamt ist die Mikrolage als gut zu bewerten. Die Anbindung an die ortliche
Infrastruktur wie Bushaltestellen, Schulen und Einkaufsmoglichkeiten ist fuBlaufig oder
mit dem Fahrrad gut erreichbar, ohne dass die Wohnqualitat durch Larm oder
stadtebauliche Verdichtung eingeschrankt ware. Die unmittelbare Umgebung bietet ein
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ruhiges, gepflegtes Wohnumfeld mit dorflichem Charme in einer einkommensstarken
und sozial stabilen Nachbarschaft. Die Lage eignet sich insbesondere fur Familien, altere
Personen oder ruhesuchende Bewohner und kann hinsichtlich Wohnqualitat und
langfristiger Werthaltigkeit als solide bis leicht Uberdurchschnittlich eingestuft werden.

1.7.1 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstucksmarkt

Der Immobilienmarkt in March, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, prasentiert sich
stabil mit einer konstanten Nachfrage nach Wohnimmobilien, insbesondere in den
Ortsteilen mit guter Anbindung an Freiburg, wie Buchheim. Der Markt ist stark
eigennutzerorientiert, was auf die hohe Lebensqualitat, das dorflich gepragte Umfeld und
die Nahe zu einem bedeutenden Wirtschafts- und Bildungszentrum-zurickzufuhren ist.
Das Angebot an Bauflachen ist begrenzt, da die Gemeinde nur'in moderatem Umfang
Neubaugebiete ausweist. In etablierten Wohnlagen wie der des Bewertungsobjekts
besteht eine hohe Nachfrage bei gleichzeitig eingeschranktem Angebot, was zu einer
tendenziell preisstabilen bis moderat steigenden Wertentwicklung beitragt.

Die demografische Entwicklung ist gepragt von einer stabilen Bevolkerungszahl (9.269
Einwohner) mit einer leicht positiven Tendenz.-Die vorherrschende Altersstruktur besteht
aus alteren Mehrpersonenhaushalten und einem:.liberal-intellektuellen Milieu mit
uberdurchschnittlicher Bildungs- und-Einkommensstruktur. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft liegt mit «:6.701, €/Einwohner leicht--Uber dem Bundesdurchschnitt, der
Einzelhandelsumsatz pro Kopf betragt 3.747 €/Jahr. Trotz einer unterdurchschnittlichen
Einzelhandelszentralitat ist die Kaufkraftbindung moderat, was auf eine gewisse
Kaufkraftabflusssituationin-Richtung Freiburg hinweist.

Historische Wertey/ Zeltreihe

2025
2024
2023
2022

Jahr

£im?
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550

Abbildung 1: Bodenrichtwertentwicklung der letzten vier Jahre flr die BRW-Nummer 52900422

Die Immobilienpreisentwicklung in March folgt der Dynamik des Speckgurtels von
Freiburg, wo in den vergangenen Jahren durch die hohe Nachfrage und das begrenzte
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Angebot ein stetiger Preisanstieg zu beobachten war. Eigentumswohnungen und
Einfamilienhauser verzeichnen stabile bis leicht steigende Werte, getrieben durch die
hohe Attraktivitat fur Pendler und Familien. Die Investitionssicherheit gilt als hoch, da die
Kauferstruktur stark lokalund regional gepragtist und die wirtschaftliche Basis der Region
durch eine Mischung aus mittelstdndischen Betrieben, Dienstleistungssektor und der
N&ahe zu Forschungseinrichtungen in Freiburg diversifiziert ist.

Zusammenfassend weist March eine solide wirtschaftliche Ausgangslage mit-positiven
Rahmenbedingungen fur Immobilieninvestitionen auf. Fir Eigennutzer -bietet der
Standort eine hohe Wohn- und Lebensqualitdt mit naturnahem Umfeld und guter
Erreichbarkeit der Stadt Freiburg. Investoren profitieren'von einer stabilen Mietsituation,
moderatem, aber kontinuierlichem Wertzuwachs und -einem gesicherten
Nachfragepotenzial. Die begrenzte NeubautatigkeitinVerbindung mit.der Attraktivitat als
Wohnstandort spricht flr eine weiterhin stabile bis leicht positive Wertentwicklung am
lokalen Immobilienmarkt, was sich auchin'den Bodenrichtwerten widerspiegelt (siehe
Abbildung 2).

1.7.2 Sonstige makrookonomische Grofien

Die makrookonomischen Rahmenbedingungen in-March, Ortsteil Buchheim, sind als
solide und leicht Uberdurchschnittlich einzustufen. Die wirtschaftliche Basis der
Gemeinde wird von:einer.Mischung-aus klein-~und mittelstdndischen Unternehmen,
Handwerksbetrieben ~und landwirtschaftlichen Betrieben getragen, wobei die
unmittelbare N&he zum Wirtschafts- und Bildungsstandort Freiburg im Breisgau
zusatzliche Beschaftigungs=-und Einkommensimpulse liefert (IHK Sudlicher Oberrhein
2024). Durch-die Anbindung an die uberregionale Infrastruktur, insbesondere an die A5
und den regionalen Schienenverkehr, profitieren die Bewohner von einem erweiterten
Arbeitsmarkt undieiner hohen Arbeitsplatzmobilitat.

Die!Kaufkraft in March liegt deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt, was auf eine
uberdurchschnittliche Einkommenssituation hindeutet. Das durchschnittliche Pro-Kopf-
Einkommen belauft sich auf rund 28.260 € jahrlich und Ubertrifft den bundesweiten
Schnittvon ca. 25.900 € (Destatis 2024). Die Konsumneigung ist entsprechend hoch, was
sich in einer regen Nachfrage im lokalen Einzelhandel widerspiegelt. Diese Kombination
aus solider Kaufkraft und positiver Einkommensentwicklung steigert die Attraktivitat der
Region fur Investoren und Eigennutzer und wirkt stabilisierend auf die lokale
Immobilienpreisentwicklung.
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Der Arbeitsmarkt in March ist durch eine sehr niedrige Arbeitslosenquote von 2,55 %
gekennzeichnet, die deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von rund 5 % liegt. Die
Arbeitsplatzdichte ist durch den lokalen Mittelstand und das nahegelegene urbane
Zentrum Freiburg als gut zu bewerten. Die regionale Wirtschaftsstruktur-profitiert von
einer diversifizierten Branchenlandschaft, wodurch konjunkturelle Schwankungen in der
Regel besser abgefedert werden. Fur die kommenden Jahre ist aufgrund der stabilen
Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung von einer konstant niedrigen Arbeitslosigkeit
und einer robusten Beschaftigungssituation auszugehen.

Die Erwerbsstruktur ist mit einem Anteil von 92,3 %: Arbeitnehmern und 7,7 %
Selbststandigen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt leicht unterdurchschnittlich in
Bezug auf die Selbststandigenquote, was auf eine stark:angestellte Erwerbsbevolkerung
hinweist. Die hohe Erwerbstatigenquote und die-niedrige Arbeitslosigkeit spiegeln jedoch
eine ausgepragte Arbeitsmarktintegration und wirtschaftliche:Stabilitat wider. Insgesamt
spricht die Kombination aus hoher Kaufkraft, niedrigem Arbeitslosenniveau, guter
Anbindung und solider Branchenvielfalt fiir eine nachhaltige Standortattraktivitat und
langfristig stabile Rahmenbedingungen-fiir Immabilieninvestitionen.
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2. Baurechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Flurstick 2659, Hinterhofen 9 in March-Buchheim liegt«.innerhalb des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Hinterhdofen-Gangler®, welcher am 28. Februar
1979 in Kraft getreten ist.

2.1.1 Verbindliche Bauleitplanung

Nach Recherche im BurgerGIS (Geoinformationssystem- . des 'Landkreises Breisgau-
Hochschwarzwald) liegen fir das Bewertungsgrundsttick-Hinterhofen 9 im Ortsteil
March-Buchheim Hinweise auf einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan vor. Das
Grundstick befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs der verbindlichen
Bauleitplanung, was aus Abbildung 3 eindeutig hervorgeht. "Der einschlagige
Bebauungsplan tragt die Bezeichnung ,,Hinterhofen — Gangler® und-isttam 28. Februar
1979 in Kraft getreten. Dariiber hinaus besteht eine erste Anderung des Bebauungsplans
unter der Bezeichnung ,Hinterhofen —Gangler; 1. Anderung“, die-sich ebenfalls auf das
Plangebiet bezieht.

Abbildung 3: Bild aus BlirgerGIS mit Bebauungsplan Overlay (gestrichelte Linie)

Aus der Erlauterung des Bebauungsplans geht hervor, dass das Bewertungsgrundsttckin
einem als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Bereich liegt (8 4 BauNVO). Die
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt bei
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0,8. Fur die Dachgestaltung ist eine geneigte Dachform mit einer Neigung von 27° bis 30°
vorgesehen, wobei Satteldacher als Regelform festgelegt sind. Die maximale Zahl der
Vollgeschosse betragt zwei. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen betreffen u. a. die
Bauweise, die als offene Bauweise definiertist, sowie die Festlegung der Baugrenzen, die
eine straBenbegleitende Bebauung mit Vorgarten vorsehen.

Daruber hinaus ist anzumerken, dass die Bauabnahme des zu bewertenden: Objekts
bereits im Jahr 1976 erfolgte und das Baujahr des Gebaudes somit vor dem Inkrafttreten
des Bebauungsplans ,,Hinterhofen — Gangler” am 28. Februar:1979 liegt. ©Obwohl der
Bebauungsplan erst nach Errichtung des Gebaudes rechtskraftig wurde;-flugt sich die
bauliche Gestaltung des Objekts in die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung ein.
Da die Errichtung im Einklang mit den zum Bauzeitpunkt.geltenden rechtlichen
Rahmenbedingungen stand, genieBt das Gebaude Bestandsschutz im Sinne des § 29
BauGB (Begriff des Vorhabens) in Verbindung mit 8 30 Abs. 1 BauGB:(Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans). Dieser Bestandsschutz bedeutet,
dass die rechtmaBige Nutzung und bauliche Ausgestaltung in-der genehmigten Form
weiterhin zuldssig sind, selbst wenn einzelne Parameter (z. B..MaBe oder Dachformen)
nicht vollstandig den heutigen Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen wirden.
Anderungen oder Erweiterungen 'sind jedoch nach den aktuellen Festsetzungen der
Bauleitplanung zu beurteilen, wobei § 35-Abs. 4 Satz 1.Nr. 5 BauGB (Privilegierung der
Erweiterung zulassigerweise errichteter Gebaude) sinngemaB Anwendung finden kann,
sofern die planungsrechtlichen Voraussetzungen erfullt sind.

Fur das zu bewertende Objekt bedeutet dies konkret, dass die bauliche Ausnutzung
zulassig bleibt, solange keine wesentlichen Anderungen vorgenommen werden, die eine
erneute Baugenehmigungerfordern “wurden. Dieser Bestandsschutz bewahrt die
bauliche Substanz undsichert die Nutzung des Objekts auch bei Abweichungen von den
aktuellen Festsetzungen des'Bebauungsplans.

2.1.2 Sonstige Planungen

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde March, bestehend aus den Teilplanen
1 bis 4, mit Aufstellungsbeschluss nach 8 2 Abs. 1 BauGB vom 26.08.1992 und
ortsublicher Bekanntmachung der Genehmigung gemaR 8§ 6 Abs. 5 Satz 1 BauGB am
02.01.1995, ist das Bewertungsgrundstlick im Ortsteil Buchheim als Wohnbauflache
dargestellt. Die Darstellung erfolgt in Ubereinstimmung mit der Systematik des § 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO, wonach es sich um ein Baugebiet zur Wohnnutzung handelt. Der
Flachennutzungsplan wurde seither in drei Anderungsverfahren angepasst; die zuletzt
wirksame Anderung vom 14.11.2012 betrifft jedoch nach derzeitiger Aktenlage nicht
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unmittelbar den Bereich des Bewertungsgrundstucks. Damit liegt fir den Standort eine
Ubergeordnete planungsrechtliche Einordnung als Wohnbaufldche vor, die mit den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Ubereinstimmt und die
wohnbauliche Pragung des Gebietes stuitzt.

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan mit Markierung

2.2 Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

2.2.1 Pflichten zur-Begrunung

Der Bebauungsplan,,Hinterhofen — Gangler” enthalt Festsetzungen zur Begriinung der
Baugrundstucke.~Danach.sind die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundstucke
gartnerisch - anzulegen.''und _mit ~standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.
Vorgeschrieben ist insbesondere die Anpflanzung von Laubbdumen und Strduchern, um
das Orts- und- StraBenbild zu gliedern und den Grunanteil im Baugebiet zu sichern.
Vorgarten sind entsprechend zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Zufahrten-und Stellplatze durfen nur in dem fur ihre Nutzung erforderlichen Umfang
befestigt. werden, um eine weitgehende Versickerung von Niederschlagswasser zu
ermoglichen. Diese Regelungen sollen einerseits den 6kologischen Ausgleich fordern und
andererseits die optische Aufwertung des Baugebiets sicherstellen.

2.2.2 Baumschutzverordnung

In der Begrindung zum Bebauungsplan ,,Hinterhéfen — Gangler” sind keine besonderen
Festsetzungen oder Hinweise zu einer oOrtlichen Baumschutzordnung, zu
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erhaltenswertem Baumbestand oder zu besonderen Regelungen flur die Fallung oder
Pflanzung von Baumen enthalten. FUr den Standort gelten daher die allgemeinen
Regelungen des Landesnaturschutzgesetzes Baden-Wdrttemberg in Verbindung mit
einer gegebenenfalls bestehenden kommunalen Baumschutzsatzung der Gemeinde
March.

2.2.3 Stellplatzpflichten

Fur das Bewertungsgrundstlck gilt die 6rtliche Stellplatzsatzung flir. Wohnungen der
Gemeinde March vom 15.01.1996. Diese schreibt vor, dass pro Wohnung:1,5 Stellplatze
herzustellen sind. Bruchteile einer Stellplatzzahl werden dabei auf die nachste volle Zahl
aufgerundet. Der Geltungsbereich erstreckt —-sich auf:._alle Uberbaubaren
Grundstucksflachen im Sinne des 8§ 30 BauGB sowie des § 34 BauGB und schlieBt somit
auch den Bebauungsplan ,,Hinterhofen — Gangler“ein.

Nach Ortsbesichtigung konnte flir die zu bewertende Wohnung-lediglich ein Stellplatz
festgestellt werden. Damit ist die nach _Satzung geforderte Anzahl von 1,5 Stellplatzen
nicht vollstdndig erfullt. Die Konsequenz :.kann darin~ bestehen, dass die
Bauaufsichtsbehorde die Herstellung eines: zusatzlichen Stellplatzes fordert oder
alternativ eine Ablosezahlung fur den fehlenden Stellplatz verlangt, sofern eine solche
Maoglichkeit in der Gemeinde March vorgesehen ist.

Furdie zu bewertende Wohnung bedeutet dies, dass nur ein Stellplatz tatsdchlich nutzbar
vorhanden ist. Dierechnerisch geforderte Stellplatzanzahl wird damit unterschritten, was
aus Sicht der Marktteilnehmer einen leichten funktionalen Nachteil darstellen kann. In
der Wertermittlung ist dieser Umstand jedoch regelmaBig von untergeordneter
Bedeutung, ~da der wvorhandene “Stellplatz die wesentliche Anforderung an die
Stellplatzversorgung bereits abdeckt.
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3. Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

3.1 Grundbuchdaten

Grundbuch: Grundbuch von Buchheim Nr. 309
Aktueller Auszug vom 17.07.2025, zuletzt gedndert am
04.07.2025.

Bestandsverzeichnis: Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem

Eigentum verbundenen Rechte

Lfd. Nr. 1 125,83/1000 Anteil an dem Erbbaurecht, das im Grundbuch
von March-Buchheim,-Blatt 282, als'-Belastung des im
Bestandsverzeichnisses unter-der Nr. 33 verzeichneten
Grundstucks

Karte: 193.22

Flursttick: 2659

Lage: Hinterh6fen 9

Art: Gebaude-und Freiflache
GroéBe: 1101,00 m?

in Abt. Il Nr. 1-auf die Dauer von 99 Jahren ab Eintragung im
Grundbuch,'dem 15. November 1973, eingetragen ist.

Zur VerauBerung des Erbbaurechts im ganzen oder von
ideelen Teilen, zu jeder Belastung des Erbbaurechts,
insbesondere mit Hypotheken, Grund- oder
Rentenschulden, Reallasten und Dauer-wohn- oder
Dauernutzungsrechten bedarf der Erbbauberechtigte der
Zustimmung des Grundstuckseigentimers.

Als Eigentimer des belasteten Grundstucks ist der
Katholische Kirchenfond Buchheim eingetragen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 16. Mai 1973 bei
Anlegung dieses Wohnungs- bzw. Teileigentums-
Erbbaugrundbuchs hier vermerkt.
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Mit dem Anteil an dem Erbbaurecht ist das Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten, aufgrund
des Erbbaurechts errichteten Wohnung im ErdgeschoB
rechts verbunden.

Der Anteil ist durch die EinrAumung der zu den :anderen
Anteilen (eingetragen im Blatt 306 bis 321, dieses Blatt
ausgenommen) gehérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt.

Die VerauBerung bedarf der Zustimmung desVerwalters.
Dies gilt nicht im Falle der VerauBerung.an den Ehegatten,
Verwandte in gerader Linie oder Verwandte zweiten Grades
in der Seitenlinie, im Wege:der Zwangsvollstreckung oder
durch den Konkursverwalter.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts
des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom
19. Januar-1976 Bezug genommen. Der Erbbaurechtsanteil
ist bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 106 hierher
Ubertragen.

Eingetragen.am 1. Aprit-1976.

Lfd. Nr. 1 Derlnhalt des Sondereigentums ist bezliglich der
Sondernutzungsregelung fur die PKW-Abstellplatze
geandert. GemaB Bewilligung vom 6./ 7. Juli 1976

eingetragen am 16. September 1976.

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 27. August 2004.

Abteilung I: Eigentumer
Lfd. Nr. 4 , geb. am , March
Grundlage der Eintragung:

Spalte 1 Nr. 1-3 bereits geloscht.
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Abteilungll:

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Lfd..\Nr. 3

Lfd. Nr. 5

Nr. 4 bei Neufassung der Abteilung ohne Eigentumswechsel
eingetragen am 27. August 2004

Lasten und Beschrankungen

Erbbauzins von jahrlich 304,86 Deutsche Mark
(dreihundertvier 86/100) vom 1. Junii1973 an fur den
jeweiligen Grundstlckseigentiimervon. Flst. Nr. 2659.
GemaB Bewilligung vom 27.Juni 1975 eingetragen am 30.
Oktober 1975 und hierher.tibertragen-am 1. April 1976.

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs‘auf Einraumung
eines neuen Erbbauzinses von jahrlich(304,86 Deutsche
Mark (dreihundertvier 86/100) fur den jeweiligen Eigentimer
von Flst. Nr..2659, Rang nach demRecht Abt. Il Nr. 5. Geman
Bewilligung vom 27. Juni 1975 eingetragen am 30. Oktober
1975 und hierher Gbertragenam 1. April 1976.

Umgeschrieben in eine-Reallast fur Erbbauzins von jahrlich
155,87 € fur den jeweiligen Eigentimer von Flst. Nr. 2659.
Bezug: Bewilligung vom 30. Juli 2004 (Grundbuchamt March,
GR G Nr. 1124/2004). Eingetragen (AS 425) am 11. November
2004.

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle an dem Erbbaurecht fur
den jeweiligen Eigentimer von Flst. Nr. 2659, Rang nach den
Rechten Abt. Il Nr. 5 und 6. Eingetragen am 30. Oktober 1975
und hierher Ubertragen am 1. April 1976.

Reallast fur weiteren Erbbauzins von jahrlich 33,18
Deutsche Mark (DreiunddreiBig 18/100) fur den jeweiligen
Grundstluckseigentimer, Rang vor den Rechten Abt. Il Nr. 2
und 3. GemaB Bewilligung vom 01. Februar 1989 eingetragen
am 04. August 1989.
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Lfd. Nr. 6

Lfd. Nr. 7

Lfd. Nr..1

Lfd. Nr. 2

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Einraumung
eines neuen Erbbauzinses von jahrlich 33,18 Deutsche Mark
(DreiunddreiBig 18/100) fur den jeweiligen Eigentimer von
Flst. Nr. 2659, Rang vor dem Recht Abt. Il Nr. 3.:GemaR
Bewilligung vom 01. Februar 1989 eingetragen.am 04. August
1989.

Umgeschrieben in eine Reallast fur Erbbauzins vonjahrlich
16,96 € fur den jeweiligen Eigentimer von Flst. Nr. 2659.
Bezug: Bewilligung vom 30. Juli 2004 (Grundbuchamt March,
GR G Nr. 1124/2004). Eingetragen:(AS 425) am-11. November
2004.

Nr. 4 bereits geléscht.
Nr. 1-3, 5-6 bei-Neufassung der Abteilung eingetragen am 27.
August 2004,

Reallast furweiteren Erbbauzins in Hohe von jahrlich 39,33 €
(neununddreiBig 33/100 Euro) fur den jeweiligen Eigentumer
des Grundstlicks:Flst. Nr. 2659, Bezug: Bewilligung vom 30.
Juli 2004 (Grundbuchamt March, GR G Nr. 1124/2004).
Eingetragen (AS 425) am 11. November 2004.

Veranderungen

Erbbauzinsreallast umgestellt auf 155,87 €. Eingetragen am
22. September 2004.

Erbbauzinsvormerkung umgestellt auf 155,87 €. Eingetragen
am 22. September 2004.
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Lfd. Nr. 5 Erbbauzinsreallast umgestellt auf 16,96 €. Eingetragen am
22. September 2004.

Lfd. Nr. 6 Erbbauzinsvormerkung umgestellt auf 16,96 €. Eingetragen
am 22. September 2004.

Lfd. Nr. 9 Aufgrund offensichtlichen Schreibfehlers wie folgt
berichtigt:
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Vollstreckungsgericht
Freiburgi. Br. (792 K 49/25) vom 05.05.2025.
Eingetragen (EMMO006/85/2025) am 12.05.2025.

Abteilung llI: Hypotheken, Grundschulden, Renten

Fur die Wertermittlung nicht relevant

3.2 Katasterdaten

Das zu bewertende Grundstlick 2659, Hinterhdfen 9 verfugt Gber eine direkte Zuwegung
der StraBe Hinterhofen. Die Zuwegung ist eindeutig definiert und bietet eine gute
Erreichbarkeit fur Bewohner und Besucher.

Die ‘'vorhandene Bebauung liegt vollstdndig innerhalb der Grundsticksgrenzen. Ein
Uberbau liegt somit nicht vor.
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Abbildung 5: Liegenschaftskarte mit Flurstlcksgrenzen
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3.3 Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft durch die Gemeinde March wurde am 13.06.2025 mitgeteilt,
dass fur das zu bewertende Grundstick in der StraBBe ,,Hinterhofen 9% Flurstliick 2659,
kein Eintrag im Baulastenverzeichnis vorliegt oder bekannt ist.

3.4 Altlasten

Nach Auskunft der Gemeinde March vom 13.06.2025 bestehen-fur das zu bewertende
Grundstlck keine Hinweise auf Altlasten. Eine Eintragung im Kataster liegt nicht vor.

3.5 ErschlieBungssituation

Die Gemeinde March teilte am 13.06.2025 per, Schreiben:mit, dass fur das Flurstuck
Hinterhofen 9, 79232 March-Buchheim, die Anlieger--und ErschlieBungsbeitrage fur das
genannte Flurstlick abgerechnet und bezahlt sind.

3.6 Merkmale zu Wohnungs- und Teiteigentum

Die zu bewertende Wohnung ist Teil. einer. Wohnungseigentimergemeinschaft mit
insgesamt neun Einheiten. Grundlage der Aufteilung ist, nach Rucksprache mit der
Hausverwaltung, eine Teilungserklarung vor Einbau der Dachgauben vom 15.07.1996 mit
zugehorigem Aufteilungsplan;welche durch den Auszug aus dem Liegenschaftskataster
ebenfalls bestatigt wurde. In.dieser weiBt die zu bewertende Wohnung (Wohnung Nr. 4)
eine Wohnflache von 97,04 m?, sowie einen Miteigentumsanteilvon 125,83/1000 aus und
ist nach Einsicht der Unterlagen weder verbunden mit Sondernutzungsrechten an einem
Stellplatz odereinem Nebenraum.

Aus, den vorliegenden Protokollen der Eigentimerversammlung, dem Wirtschaftsplan
sowie den-Jahresabrechnungen ergeben sich keine Hinweise auf anlaufende Rlckstande
und eine beginnende finanzielle Uberforderung der Gemeinschaft.

GemaB Eigentumerversammlung vom 06.12.2024 ist die Erneuerung der Klingel- und
Sprechanlage geplant. Weitere InstandhaltungsmaBnahmen im
Gemeinschaftseigentum sind zum Stichtag der Wertermittlung nicht beschlossen. Nach
Aussage der Hausverwaltung steht jedoch die Sanierung der Dachgauben fur
umgerechnet ca. 25.000 € an.
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Die Verwaltung erfolgt durch den externen Verwalter Nach Prufung des
Protokolls der Eigentimerversammlung steht flr die gesamte Eigentumergemeinschaft
eine Sonderumlage i.H.v. 2400 € an. Diese dient dazu die Bewirtschaftungskosten auf
40.700 € anzuheben, da der zuvor angesetzte Betrag nicht mehr ausgereicht hat. Das
monatliche Hausgeld flr die zu bewertende Einheit betragt im Jahr 2025, beginnend ab
01.01.2025 insgesamt 719,00 €. Dieser Betrag setzt sich zusammen aus_dem
allgemeinen Hausgeld in Héhe von 561,71 € sowie einer Hausgeldrlcklage, die die
Rechtskosten der Wohnungseigentimergemeinschaft betrifft, in Hohe von 157,29 €.

3.7 Denkmalschutz

Aufgrund des Baujahres 1976, der typischen Bauweise und der fehlenden Hinweise auf
besondere historische, kunstlerische oder stadtebauliche Relevanz. wurde auf eine
gesonderte Auskunft aus dem Denkmalbuch verzichtet. Eine Denkmaleigenschaft
erscheint aus sachverstandiger Sicht ausgeschlossen.

Eine Sichtprufung vor Ort und die Prifung der Bauunterlagen ergab zudem, dass das
Objekt zwischenzeitlich um zwei Dachgauben baulich verandert wurde, was einer
Denkmalwdurdigkeit zusatzlich entgegensteht.
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3.8 Naturgefahren

Laut der Starkregengefahrdungskarte (Geoport) liegt das zu bewertende Grundstuck in
der mlttleren \)@rTfunf Gefahrdungsklassen der Klasse ,,mittel”. Diese Einstufung deutet
auf ein (€ unwesenttlches Uberflutungsr|3|ko bei  Starkregenereignissen  hin.
Somit ltegt eine sehr gerlnge Gefahrdung vor, die nach statistischer Wahrscheinlichkeit
ein Hochwasser éeltener als einmal in 200 Jahren wahrscheinlich macht.

A
ﬂx\ -
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Starkregengefahrdung

79232 March , Breisgau, Hinterhofen 9

geoport

mittel

wrs

Abbildung 7: Starkregenkarte, Quelle Deutsches Zentrum flir Luft- und Raumfahrt (DLR), Stand
2017
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3.9 Nutzungs- und Drittverwendungsmaoglichkeit

Die baurechtliche Situation des Grundsticks Hinterhéfen 9 in March-Buchheim richtet
sich nach dem Flachennutzungsplan des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald
vom 20.01.1995, welcher das Grundstick als Wohnbauflache -ausweist. Eine
verbindliche Bauleitplanung in Form eines Bebauungsplans liegt fur das Grundstick
zudem vor; demnach gilt § 30 BauGB. Die tatsachliche Nutzung des Grundstlicks erfolgt
rein wohnwirtschaftlich. Gewerbliche Anteile wurden am 05.02.1981 fur eine. Wohnung
im Erdgeschoss zwar beantragt. Hierbei handelt es sich um eine.Nutzungsanderung von
Wohnen auf eine Krankengymnastikpraxis. Nach auBerlicher-Augenscheinnahme und
Prafung der Klingelanlage, bestehen jedoch keine Anzeichen:mehr, dass sich eine Praxis
im zu bewertenden Objekt befindet.

Bezuglich der aktuellen Nutzungssituation liegen-keine Mietvertrdge oder belegbaren
Informationen zur Drittvermietung der Einheiten vor. Es istlediglich bekannt, dass die zu
bewertende Wohnung im Erdgeschoss derzeit eigengenutzt wird. Hinweise auf Leerstand
ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

Innerhalb der zuldssigen Nutzung ‘ergeben-sich flr-.das Objekt verschiedene
Drittverwendungsmoglichkeiten. '‘Neben der -dauerhaften Selbstnutzung ist eine
Vermietung an wechselnde Nutzergruppen:-ebenso denkbar wie eine Umwandlung in
selbstandige Wohneinheiten'mitanschlieBender EinzelverauBerung. Samtliche Optionen
bewegen sich im Rahmen'der planungsrechtlich zulassigen Wohnnutzung.

3.10 Rechte und Belastungen

Laut Eintrag.in:Abteilung Il des Grundbuchs ist zugunsten des Katholischen Kirchenfond
Buchheim_ein Wohnungserbbaurecht vermerkt. Das Recht dient der Erhebung eines
Erbbauzinses.

Nach-derzeitiger Aktenlage sowie aufgrund der duBeren Inaugenscheinnahme bestehen
keine Hinweise darauf, dass dieses Recht mit einer wesentlichen Einschrankung der
Grundstucksnutzung verbunden ist. Zu der Belastung durch das eingetragene
Wohnungserbbaurecht wird im Fortgang des Gutachtens noch Stellung genommen.

Das bestehende Wohnungserbbaurecht ist aus gutachterlicher Sicht als wertrelevant
einzustufen, da es die dingliche Rechtslage des Grundstlicks bestimmt und unmittelbar
Einfluss auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit und den Verkehrswert der Immobilie hat. Der
fur die zu bewertende Wohneinheit zu entrichtende Erbbauzins betragt jahrlich 585,00 €
(Stand: 01.01.2025). Die Dauer des Erbbaurechts belauft sich gemaB Abt. Il Nr. 1 des
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Grundbuchs auf 99 Jahre ab dem 01. Juni 1973, sodass das Erbbaurecht mit Ablauf des
01.Juni 2072 endet. Zum Wertermittlungsstichtag am 27.05.2025 betragt die Restlaufzeit
somit noch rund 47 Jahre und 5,5 Monate.
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4. Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen

4.1 Gebaudeart und Nutzung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohngebaude mitiinsgesamt neun

Wohneinheiten. Das Gebdaude ist planungsrechtlich als Mehrfamilienhaus genehmigt
und vollstandig unterkellert.

Im Kellergeschoss ist jeder Wohneinheit ein Abstellraum zugeordnet. Zusatzlich bestehen
fur die Kellerraume mit den Nummern 12 bis 16 Sondernutzungsrechte;von denen die zu
bewertende Einheit nicht betroffen ist. Sie verfugt lediglich Uber ein kleines, regulares
Kellerabteil (Nummer 4). Dieses ist nicht in den Miteigentumsanteilen.bertcksichtigt, da

ausschlieBlich die mit Sondernutzungsrechten ausgestatteten zusatzlichen Kellerraume
wertrelevant sind.
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Abbildung.8: Grundrisse Kellergeschoss mit Aufteilung der jeweiligen Kellerréume

Das Gebaude gliedert sich in ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss in Hochparterre-Lage,
ein erstes Obergeschoss sowie ein Dachgeschoss. Ob ein Spitzboden vorhanden und
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ausgebaut ist, lieB sich anhand der Bauunterlagen und auch durch die auBere
Inaugenscheinnahme nicht feststellen.

Eine Innenbesichtigung war im Rahmen der Ortsbesichtigung am 23. Juni 2025 nicht
moglich. Die Angaben zur inneren ErschlieBung und Raumanordnung-beruhen daher
ausschlieBlich auf den Bauplanen, auf auBerlich erkennbaren Merkmalen-sowie auf den
Auskunften der Hausverwaltung.

Das Gebaude verfugt Uber einen zentralen Hauseingang und ein eigenes Treppenhaus. Im
Erdgeschoss befinden sich insgesamt vier Wohneinheiten. ZweigroBere Wohnungen sind
jeweils links und rechts des Treppenhauses angeordnet;-eine. davon  stellt die zu
bewertende Wohneinheit (Nummer 4) dar. Im mittleren Bereich des Erdgeschosses liegen
darUber hinaus zwei kleinere Einheiten, die jeweils separatvom Treppenhaus erschlossen
sind und als einfache Einraumwohnungen mit-Kochgelegenheit und. Sanitarbereich zu
beschreiben sind.
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Abbildung 9: Gesamter Grundriss des Erdgeschosses

Die Grundrissaufteilung der zu bewertenden Wohneinheit ergibt nach den Bauplanen
eine Dreizimmerwohnung. Sie verfligt Uber einen kombinierten Wohn- und Essbereich,
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ein Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer, das als Kinder- oder Gastezimmer nutzbar ist,
sowie Uber Nebenraume wie Kiche, Bad und Gaste-WC.
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Abbildung 10:VergroBerte Ansicht derWohnung 4 im EG

An 'das Gebaude mit der Adresse Hinterhofen 9 sind auf dem Grundstick eine
Doppelgarage sowie sechs offene Stellplatze angeordnet. Nach Auskunft der
Hausverwaltung ist die zu bewertende Wohneinheit mit dem Nutzungsrecht an einem
nicht iberdachten Stellplatz ausgestattet.

4.2 Baujahr

Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten, Baujahr 1976, mit einer Doppelgarage und
sechs nicht Uberdachten Stellplatzen.

Seite 37 von 81



Verkehrswertgutachten \ o "
gemn. § 194 BauGB ) MK =RT
iV.m. ImmoWertV (2021)

4.3 Zuschnitt und topographische Situation

Das Bewertungsgrundstick (Flurstick 2659) weist einen unregelmaBig polygonalen
Zuschnitt mit mehreren Abwinklungen auf. Insbesondere die dstliche Grenze verlauft
leicht gebogen entlang der RebbergstraBe, sodass keine klassisch rechteckige oder
trapezahnliche Form vorliegt.

Die Bebauung ist zentral auf dem Grundstlick angeordnet; der Hauseingang:ist zur
Nordgrenze hin ausgerichtet. Die topografischen Verhaltnisse sind eben. Das-Gelande
weist weder Gefélle noch Gelandestufen auf, sodass weder bauliche:Einschrankungen
noch Nachteile fur die Nutzung ersichtlich sind.

Das Grundstlick grenztim Norden an die ErschlieBungsstraBe Hinterhofen, Gber die auch
die Zufahrt erfolgt. Im Osten schlieBt es an die RebbergstraBe an; wahrend westlich das
Nachbargrundstlick Hinterhdfen 7 liegt.

Aufgrund der Form und Lage bestehen . keine offensichtlichen  Einschrankungen
hinsichtlich der baulichen Ausnutzung oder einer Drittverwendung des Grundstucks.

4.4 Baubeschreibung

Das massiv gefertigte Mehrfamilienhauses an der Adresse Hinterhofen 9 entspricht
einem mittleren Standard, wie er fur Wohngebaude aus der Errichtungszeit Mitte der
1970er Jahre typisch war. Das Gebaude ist voll)unterkellert, die AuBenwande sind laut
Bauakte aus Blahtonsteinen gefertigt und-das Gebdude umfasst insgesamt neun
Wohneinheiten.."Nach den Bauplanen verteilen sich diese auf vier Einheiten im
Erdgeschoss, ‘drei Einheiten im ersten Obergeschoss sowie zwei Einheiten im
Dachgeschoss.

Die auBere Erscheinung der Fassade befindet sich insgesamt in einem geordneten
Zustand. Auffallige witterungs- oder altersbedingte Schaden konnten nicht festgestellt
werden, Einschrankend ist jedoch zu bemerken, dass die Sud- und Westseite aufgrund
fehlender Zuganglichkeit bzw. Begrinung nicht beurteilt, werden konnten. An der
Nordfassade verfugen die Wohnungen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss
jeweils Uber Balkone. Die Dachgeschosswohnungen sind mit Balkonen auf der Ost- und
Westseite ausgestattet, wahrend auf der Sudseite keine Balkone vorhanden sind.

Das Dach ist mit Flachdachfalzziegeln aus Ton eingedeckt. Unterhalb der Dachrinne
befindet sich eine Blechverwahrung. Das Dach wirkt von auBen weiterhin dicht und
funktionsfahig. Nach Auskunft der Hausverwaltung besteht jedoch insbesondere bei den
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nachtraglich 1996 errichteten Dachgauben ein Sanierungsbedarf, sodass hier
mittelfristige InstandsetzungsmaBnahmen zu erwarten sind.

2

Abbildung 11: Dachansicht mit Blick-auf Tonziegel und Wandverkleidung

Die Fenster, Balkontlren sowie die Hauseingangstlir wurden nach sachverstandiger
Einschatzung vor etwa 20 Jahren erneuert: Ob es sich bei den verbauten Fenstern mit
Kunststoffrahmen.um zweifach- oder dreifachverglaste Isolierverglasung handelt, konnte
aufgrund des: fehlenden Geb&udezutritts im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt -+ werden.— Auch:_ die Rollladenkasten scheinen im Zuge dieser
ModernisierungsmaBnahme erneuert worden zu sein.
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Abbildung 12: Hauseingang mit modernisierten Kunststofffenstern

Zum Innenausbau des Gebaudes - insbesondere hinsichtlich Boden- und Wandbelagen,
Sanitareinrichtungen -sowie der Heizungsanlage und deren Art - kdnnen mangels
Besichtigungsmaoglichkeit keine belastbaren Aussagen getroffen werden. Hinweise zu
etwaigen Modernisierungen oder vorhandenen Mangeln im Inneren der Wohneinheiten
liegen nicht vor. Eine abschlieBende Bewertung dieser Bauteile ist daher im Rahmen
dieses Gutachtens nicht moglich.

DarUber hinaus ist:zu-vermerken, dass die Wohnflachen der einzelnen Einheiten nach
Auskunft-der Hausverwaltung derzeit nicht vollstandig bekannt sind. Auch aufgrund der
nicht erfolgten:innenbesichtigung konnten die aktuellen Raumaufteilungen und exakten
Wohnflachen nicht Uberprift werden.

4.5 Bauzustand

Das Mehrfamilienhaus auf dem Flurstuck 2659 zeigt sich nach auBerem Eindruck in
einem geordneten und gepflegten Bauzustand, wie er fur Wohngebdude der
Errichtungszeit Mitte der 1970er Jahre typisch ist. Sanierungsbedurftige Mangel konnten
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden. Weder an der Fassade noch
an den Balkonen waren Feuchtigkeitsspuren oder erkennbare Schaden auszumachen.
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Die im Jahr 1996 nachtraglich errichteten Dachgauben sind nach Aussage der
Hausverwaltung sanierungsbedurftig. Im Protokoll der
Wohnungseigentimerversammlung vom 2. Mai 1995 ist hierzu unter Punkt 6
festgehalten, dass samtliche Kosten, Folgekosten sowie mogliche -Schaden im
Zusammenhang mit den Dachgauben ausschlielich von den. —jeweiligen
Sondereigentimern beziehungsweise deren Rechtsnachfolgern zu tragen sind. Demnach
obliegt die Kostentragungspflicht fur eine Sanierung der Gauben den-Eigentimern der
Dachgeschosswohnungen (Wohnungen Nr. 8 und 9).

Einzelne Elemente der Wandverkleidung wurden bereits erneuert; hierbei-handelt es sich
jedoch um untergeordnete InstandhaltungsmaBnahmen.. Das Hauptdach ist mit
Tonziegeln eingedeckt und befindet sich augenscheintich noch-in’ funktionsfahigem
Zustand. Eine genauere Beurteilung war von auBen jedoch nicht moglich.

Die Doppelgarage auf dem Grundstiick weist unterschiedliche Erhaltungszustande auf.
Bei der rechten Garage wurden das:Jor 'neuc gestrichen (und. das Dach mit
Blecheindeckung versehen. Die. linke® Garage hingegen - zeigt deutliche
Verwitterungsspuren und Vermosung- im Dachbereich, was)insbesondere auf der
nordseitigen Lage begunstigt wird. Da-es sich bei den Garagen um eine Sondernutzung
handelt, die fur die zu bewertende Wohnung nicht relevant ist, ist davon auszugehen,
dass etwaige Kosten fur eine Instandsetzung oder Sanierung nichtvon dem Eigentimer/in
der zu bewertenden Einheitzu-tragen sind.

(PN

&r

Abbildung 13: Doppelgarage mit Teil-Vermosung und teils Blecheindeckung
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Zu den technischen Anlagen des Gebaudes, insbesondere hinsichtlich Wasser-, Elektro-
und Heizungsinstallationen, konnten aufgrund des fehlenden Gebaudezutritts keine
Feststellungen getroffen werden. Alter, Zustand und Funktionsfahigkeit dieser Anlagen
bleiben daherim Rahmen dieses Gutachtens unbewertet.

Es wird empfohlen, insbesondere im Hinblick auf die Dachgauben, einen
Bausachverstandigen hinzuzuziehen, der bei Bedarf weiterfUhrende Untersuchungen
oder Sanierungsvorschlage unterbreitet. AbschlieBend ist ‘ausdrlcklich ' darauf
hinzuweisen, dass im Rahmen dieses Gutachtens keine - vertiefte . ~technische
Untersuchungvon Bauschaden oder Baumangeln erfolgtist. Grundlage istausschlieBlich
die duBere Augenscheinnahme im Rahmen der Ortsbesichtigung. Das Gutachten ersetzt
keine bautechnische Begutachtung durch Fachingenieure “oder spezialisierte
Bausachverstandige. Eine Haftung fur verdeckte .oder nicht sichtbare Mangel wird
ausdrucklich ausgeschlossen.

Eine Aussage zum Vorliegen oder Nichtvorliegen eines Befalls mit echtem
Hausschwamm konnte sachverstandig nicht getroffen werden, dazum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung kein Zutritt zum Gebaudeinneren bestand. Von auBen ergaben sich
keine eindeutigen Hinweise auf einen Befall. Aufgrund der fehlenden Einsicht in die
konstruktiven Holzbauteile wird-empfohlen, beim entsprechenden Verdacht oder bei
geplanten UmbaumaBnahmen eine weitergehende: gutachtliche oder mykologische
Untersuchung durch eine Fachfirma oder einen Bausachverstandigen durchfuhren zu
lassen.

4.6 Energetischer Zustand

Fur das Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten wurde ein Energiebedarfsausweis
erstellt, der bis zum20. Dezember 2025 gultig ist. Der Ausweis wurde auf freiwilliger Basis
ausgestellt.

Es handelt sich um einen Bedarfsausweis fur ein freistehendes Mehrfamilienhaus mit
dem Baujahr 1975 (Fertigstellung nach Bauakte 1976). Die Warmeerzeugung stammt aus
dem Jahr 2012. Die Geb&udenutzfliche betragt 746,8 m?. Als wesentliche Energietrager
fur Heizung und Warmwasser kommen Holzpellets zum Einsatz. Erneuerbare Energien
werden in Form von Holz genutzt. Die Be- und Entluftung des Gebaudes erfolgt Uber
FensterlUftung.

Die im Energieausweis ausgewiesenen Werte lauten wie folgt:

o Primérenergiebedarf: 44,6 kWh/(m?-a)
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o Endenergiebedarf: 199,9 kWh/(m?-a)
e CO,-Emissionen: 9,4 kg/(m*-a)

Damit liegt das Gebaude im Bereich der weniger effizienten Wohngebaude unter
BerlUcksichtigung aktueller Anforderungen des Geb&udeenergiegesetzes (GEG).
Langfristig ist eine Modernisierung aus energetischer Sicht .als. wahrscheinlich
anzusehen.

Zum Vergleich: Der durchschnittliche Energieverbrauch .von' Wohngebduden in
Deutschland liegt nach aktuellen Erhebungen bei trund 170 kWh/(m®a). Das
Bewertungsobjekt ist energetisch somit im mittleren Bereich einzuordnen. Gleichwohl
kann der derzeitige energetische Zustand, insbesondere im Hinblick auf steigende
Anforderungen an Energieeffizienz und Nachhaltigkeit, bei -einer Vermarktung,
Vermietung oder Drittverwendung zu einem.. wertreduzierenden-Einfluss fuhren.
Energetische Verbesserungen, insbesondere durch DammmaBnahmen kénnen mittel-
bis langfristig zur Wertstabilisierung und Verbesserung der Marktgangigkeit beitragen.

4.7 Barrierefreiheit

Die zu bewertende Immobilie. mit der. Adresse ‘Hinterhéfen 9 ist nicht barrierefrei
ausgefuhrt. Den vorliegenden-Bauunterlagen zufolge'sind die einzelnen Wohneinheiten
ausschlieBlich Uberdas vorhandene-Treppenhaus zuganglich. Ein Personenaufzug ist
nicht vorhanden. Bereits'der Zugang zum Gebaude selbstist nur Uber eine Stufe moglich,
sodass auch derEingangsbereich nicht schwellenfrei erschlossen ist.

Eine barrierefreie Erreichbarkeit der. Wohneinheiten wére nur durch umfangreiche
bauliche Anpassungen herstellbar,-etwa durch den nachtraglichen Einbau eines Aufzugs
oder eines Treppenlifts im Innenbereich sowie durch den Einbau einer Rampe im
Eingangsbereich.

Da im Rahmen der Ortsbesichtigung kein Zutritt zum Gebaudeinneren mdglich war,
kénnen zu weiteren Aspekten der Barrierefreiheit innerhalb der einzelnen Wohnungen —
beispielsweise zur Breite von Turen, zur Beschaffenheit der Sanitarrdume oder zur
Bewegungsflache — keine Aussagen getroffen werden.
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5. Objektspezifische Flachen

5.1 Flachenangaben und Erlauterung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden anhand der zur Verfligung gestellten oder
vom Sachverstdndigen beschafften Unterlagen ermittelt. Im Rahmen . des Auftrages
wurde vom Auftraggeber kein separates AufmaB bestellt. Jedoch wurden die ‘Angaben
anhand der Bauplane und Grundrisse auf Plausibilitat gepruft. Die Angaben sind fur die
Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung hinreichend genau.

Uberbaute Grundflache (UGF) Flache m”
Mehrfamilienhaus 303,12
Doppelgarage 29,70
Uberbaute Grundfliache (UGF) insgesamt 333,00

Die Uiberbaute Grundflache (UGF) beschreibtdie Grundfladche des Gebaudes, die auf dem
Grundstuck tatsachlich bebaut ist, inklusive Mauerwerk.

Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ)

Uberbaute Grundflache (UGF)in m? 333,00
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in'm? 1.101,00
Grundflichenzahl (GRZ =333 m? #1101 m? 0,30

Die Grundflachenzahl (GRZ)-gibt an, welcher Anteil des Grundstlicks Uberbaut ist. Sie
wird als Verhaltniszahl angegeben-und beschreibt das Verhaltnis der GUberbauten Flache
(UGF) zur Grundstucksflache.

Geschossflache (GF)gem. § 20 BauNVO Flache m?
Untergeschoss 303,12
Erdgeschoss 303,12
1. Obergeschoss 303,12
Dachgeschoss 153,36
Geschossflache (GF) gem. § 20 BauNVO 759,60
Geschossflache (GF) gem. 8 20 BauNVO insgesamt 760,00

Die Geschossflache (GF) gibt die Summe aller Etagenfldchen wieder. Darin enthalten sind
zwei Vollgeschosse (EG und OG), sowie das Dachgeschoss und der Dachboden. Nach §
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20 BauNVO zahlt das Kellergeschoss nicht dazu, sofern es nicht wohnwirtschaftlich
genutzt wird.

Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)

Geschossflache (GF) in m? 760,00
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m? 1.101,00
Geschossfliachenzahl (GFZ =760 m? = 1101 m?) 0,69

Die Geschossflachenzahl (GFZ) beschreibt das Verhaltnis.der  Gesamtgeschossflache
eines Gebaudes zur Grundstuicksflache. Sie gibt an, wie viel Geschossflache auf einem
Grundstick maximal zuldssig ist und dient der baulichen Dichtekontrolle.

Zur Geschossflache zahlen dabei alle vollstandig uUberirdischen Geschosse, die flr
Wohn- oder gewerbliche Zwecke genutzt werdenkénnen. Nicht-berlcksichtigt werden in
der Regel Kellergeschosse, sofern sie nicht zu Aufenthaltszwecken genutzt werden.

Wohnflache (Wfl.) Mehrfamilienhaus WF m?
Wohnung Nr. 1 EG 94,91
Wohnung Nr. 2EG 26,44
Wohnung Nr. 3EG 26,44
Wohnung Nr. 4 EG (Bewertungsobjekt) 97,04
Wohnung Nr. 5 OG 94,91
Wohnung Nr. 6 OG 54,12
Wohnung Nr. 7 OG 97,04
Wohnung Nr. 8 DG 101,02
Wohnung Nr. 9.DG 103,15
Wohnflache (Wfl.) Mehrfamilienhaus insgesamt 695,07

Die - Wohnflachen setzen sich aus den tatsachlich bewohnbaren Raumen wie Wohn-,
Schlaf- und.Kinderzimmer, Kuche, Badern, Fluren und Abstellraumen, sowie Balkonen
und -Loggien innerhalb der Wohnung zusammen und werden nach der
Wohnflachenverordnung (WoFLlV) berechnet. Wichtig zu erwahnen ist, dass die eben
aufgefihrten Wohnflachen, den Flachen nach Einbau der Dachgauben entsprechen. Die
Wohnungen 8 (vor Dachgaubeneinbau 93,50 m?) und 9 (vor Dachgaubeneinbau 97,10 m?)

Auf Grundlage der zuvor dargestellten Wohnflachenverhaltnisse vor Einbau der
Dachgauben werden nachstehend die entsprechenden Miteigentumsanteile dargestellt.
Diese haben sich nach dem nachtraglichen Einbau der Dachgauben im Jahr 1995
rechnerisch verandert.
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Nach Aktenlage wurde jedoch weder ein einstimmiger Beschluss der
Eigentiimergemeinschaft gefasst noch eine notarielle Anderungsvereinbarung mit
anschlieBender Grundbuchberichtigung vorgenommen. Eine rechtlich verbindliche
Anpassung der Miteigentumsanteile ist daher nicht erfolgt.

Far die weitere Bewertung ist somit auf die im Grundbuch und im Liegenschaftskataster
eingetragenen Miteigentumsanteile abzustellen. Diese sind rechtlich-maBgeblich.und
verbindlich, auch wenn sie den nach dem Einbau der Dachgauben tatsachlich
bestehenden Flachenverhaltnissen nicht mehr vollumfanglich.entsprechen.

Miteigentumsanteile (MEA) vor Dachg. MEA Keller MEA Gar. MEA WfL. WF m?

Wohnung Nr. 1 EG 24,02 19,25 123,07 94,91
Wohnung Nr. 2 EG 34,28 26,44
Wohnung Nr. 3EG 34,28 26,44
Wohnung Nr. 4 EG (Bewertungsobj.) 125,83 97,04
Wohnung Nr. 5 OG 17,89 123,07 94,91
Wohnung Nr. 6 OG 70,07 54,12
Wohnung Nr. 7 OG 125,83 97,04
Wohnung Nr. 8 DG 22,50 19,25 121,24 93,50
Wohnung Nr. 9 DG 13,42 125,09 97,10
Miteigentumsant. (MEA) von 1000 77,83 38,50 882,76 681,50

Die vorrangegangen. :dargestellten Miteigentumsanteile entsprechen dem im
Liegenschaftskataster und im' Grundbuch eingetragenen und damit rechtlich
verbindlichen  Stand. In-.der Spalte  ,MEA Keller sind diejenigen Wohnungen
berucksichtigt, “denen. “ein° Sondernutzungsrecht flr einen zusatzlichen zweiten
Kellerraum:zugeordnet ist. Daruber hinaus sind fur die Wohnungen Nr. 1 und Nr. 8
separate-Anteile fur eine Garage ausgewiesen. Stellplatze sowie das erste Kellerabteil
jeder Wohnung flieBen nicht in die Miteigentumsanteile ein.

Abweichendvon diesem rechtlich maBgeblichen Zustand bestehen in der tatsachlichen
Nutzung..andere Verhaltnisse, da sich die Dachgeschosswohnungen infolge des
nachtraglichen Einbaus der Dachgauben vergroBert haben. Eine entsprechende
Neuverteilung der Miteigentumsanteile wurde jedoch bislang nicht beschlossen oder
grundbuchlich umgesetzt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es nicht Gegenstand dieses Gutachtens
ist, einen neuen Verteilungsschliussel der Miteigentumsanteile zu ermitteln. Fur die
weitere Wertermittlung ist daher auf den Ist-Zustand abzustellen, das heiBt auf die im
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Grundbuch und im Liegenschaftskataster ausgewiesenen, rechtlich verbindlichen
Miteigentumsanteile.

Fur die vorliegende Bewertung werden das Vergleichswertverfahren sowie das
Ertragswertverfahren als die vorrangig anzuwendenden Wertermittlungsverfahren
herangezogen. Zur Wahrung der Ubersichtlichkeit wird in diesem Kapitel auf die
Darstellung weiterer Kennzahlen - wie etwa der Brutto-Grundflache (BGF),. der
Bruttorauminhalte oder der Verhaltniskennzahlen — bewusst verzichtet. Diese Werte sind
fur die Ableitung des Verkehrswerts im vorliegenden Fall nicht entscheidungsrelevant und
wurden den Fokus der Bewertung unnétig erweitern.

5.2 Verwendete Unterlagen
Fur die Flachenberechnung wurden die folgenden Unterlagen verwendet und einer

Plausibilitatsprufung unterzogen:

e Grundrisse und Flachenberechnungen gemaB des Architekten Otto Maria F.
Pasquay, Stand: 04.01.1974

e Auszug aus dem Wohnungserbbaurecht, Grundbuch von Buchheim, Blatt Nr. 309,
Stand 04.07.2025

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Gemarkung Buchheim, Flurstiick 2659,
Stand 02.07.2025

e Flachenberechnung und Aufteilungsplan, vom 26.02.1997,
bereitgestellt durch-die Hausverwaltung am 15.06.2025

o Fotodokumentationen  zum baulichen Zustand und zur Ausstattung des
Gebaudes.

Die.oben genannten Annahmen aus den erwahnten Unterlagen wurden im Rahmen der
Plausibilitatsprufung als realistisch und sachgerecht bewertet und entsprechend in
weitere Bewertungsschritte Ubernommen.
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6. Wertermittlung

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Bewertung der Eigentumswohnung mit Wohnungserbbaurecht Hinterhdfen 9
wurde das Vergleichswertverfahren gemaB den Vorgaben der ImmoWertV 2021
(Immobilienwertermittlungsverordnung) als maBgebliches (marktlbliches) Verfahren
gewahlt.

Es bildet das Marktgeschehen besonders realitdtsnah ab, da es auf tatsadchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte basiert. Somit ergibt sich-ein besonders marktnaher
Wertansatz, der die konkreten Rahmenbedingungen 'am Stichtag angemessen
berlcksichtigt.

Das Ertragswertverfahren wird ergdnzend zur “Plausibilisierung des: Vergleichswerts
herangezogen. Es basiert auf der Annahme, dass sich derWert einerImmobilie aus den
nachhaltig erzielbaren Ertragen ergibt und eignet sich daher insbesondere furvermietbare
Wohnimmobilien. Bei Eigentumswohnungen, die typischerweise zur Vermietung genutzt
werden konnen, liefert das Verfahren wertvolle Hinweise zur wirtschaftlichen
Tragfahigkeit des Objekts. -Es  'unterstiitzt so.:die’ Bewertung durch eine
einkommensorientierte Betrachtung - —und erhoht die  Aussagekraft des
Gesamtergebnisses.

6.2 Bodenrichtwert und Bodenwertermittlung

Ublicherweise sind Bodenwerte imVergleichsverfahren zu ermitteln. Hierzu bendtigt man
eine entsprechende Anzahl an Vergleichsgrundstiicken, welche in einem &hnlichen
Zeitraum-als unbebaute Grundstlicke verkauft wurden. Dies ist je nach Region jedoch
oftmals nichtdarstellbar. Anstelle der Vergleichswerte konnen Bodenrichtwerte der
Gutachterausschussstellen der jeweiligen Gemeinde ebenfalls herangezogen werden.

Fur die:Gemeinde March, Gemarkung Buchheim hat der gemeinsame
Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau in der aktuellen Bodenrichtwertkarte fur
das relevante Gebiet ,Hinterhofen“ einen Bodenrichtwert fur baureife und
erschlieBungsbeitragsfreie Flachen von:

500,00 €/m?>.
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Abbildung 14: Ausschnitt Bodenrichtwertkarte aus BORIS-BW, Stand 01.01.2025

Am 17. Juni 2025 wurde mit. der. Geschaftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses:Markgraflerland-Breisgau Kontakt aufgenommen. Im Zuge
dessen wurden Auszuge aus der Kaufpreissammlung, die ortlichen Fachinformationen
sowie die Umrechnungskogeffizienten.Ubermittelt.

Die Ubermittelten Umrechnungskoeffizienten stammen aus dem Jahr 2023 und sind so
lange anzuwenden, bis die Geschaftsstelle aktualisierte Werte herausgibt. Nach den
fachlichen® Hinweisen durfen- die Umrechnungskoeffizienten ausschlieBlich in
wohnbauflachengepragten Gebieten angewandt werden. Sie beziehen sich auf
GrundstiicksgroBen in einem Korridor zwischen 200 m* und 1.200 m?. Eine Extrapolation
auBBerhalb-dieses Bereichs ist nicht zulassig.
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Abbildung 15: Auszug aus den Umrechnungskoeffiziente des Gutachteraussschusses

Zur Erlauterung: Umrechnungskoeffizienten werden-benotigt, um Grundstlicke mit einer
bestimmten GroBe auf die . sogenannte ,NormalgrundstlcksgroBe“ des
Gutachterausschusses umzurechnen. Hintergrund ist, dass der Bodenrichtwert immer
fir ein typisches Vergleichsgrundstick (hier 460 m2) ermittelt wird. Hat das zu
bewertende Grundstuck eine deutlich groBere oder-kleinere Flache, weicht sein Wert in
der Regel vom Richtwertgrundstick ab. Mit Hilfe-der Umrechnungskoeffizienten wird
dieser GroBenunterschied:-rechnerisch ausgeglichen, damit der Wert des Grundstulicks
realitdtsnah abgebildetwird.

Das Bewertungsgrundstlck mit einer Flache von 1.101 m?> liegt innerhalb des genannten
Korridors. Da keine unterschiedlichen:Nutzungsarten vorliegen, ist die Anwendung der
Umrechnungsreihe ~des .Gemeinsamen Gutachterausschusses zulassig. Auf dieser
Grundlage erfolgt die-‘Ableitung des Bodenwerts. Zunachst wird der Bodenrichtwerti.H.v.
450,00 € bei einem Richtwertgrundstltck von 460,00 m? in der Zone des zu bewertenden
Objekts, auf die GroBe des zu bewertenden Flurstucks umgerechnet. Hierbei ergibt sich
folgende Rechnung:

Anpassung BRW mit Umrechnungskoeffizienten m>  U-Faktor €/m”
Bewertungsgrundstick 1.101,00 0,86

Richtwertgrundstliick BRW-Zone 460,00 1,10 500
Bodenrichtwert Bewertungsgrundstlck 390,91
Bodenrichtwert Bewertungsgrundstiick rd. 390,00
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Da sich der Bodenrichtwert auf den 01.01.2025 bezieht, wird zum
Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 eine Anpassung des Bodenrichtwerts auf Grundlage
der allgemeinen Wertverhaltnisse gemaB § 2 Abs.1 ImmoWertV vollzogen. Die
Anpassung richtet sich nach der Wertsteigerung des Verbraucherindexes (VPI).

Hierzu wurde der zum Stichtag 01.01.2025 errechnete Bodenrichtwert:in Héhe von
390 €/m? anhand der Entwicklung des Verbraucherpreisindex (VPI).des Statistischen
Bundesamts (Destatis) auf den Bewertungsstichtag 27.05.2025 indexiert. Verglichen
wurde der VPI-Durchschnitt des Jahres 2024 mit dem Stand im April 2025::Daraus ergab
sich eine konjunkturelle Anpassung um +2,0%, die zur Herleitung.des aktuellen
Bodenwerts angewendet wurde.

Zeitliche Anpassung Bodenrichtwert Anpassung Betrag €
Objektspezifisch angepasster Bodenwert rd. 390,00
Konjunkturelle Anpassung 2024 - 04.2025 102,0%

Konjunkturell angepasster Bodenrichtwert 397,80
Konjunkturell angepasster Bodenrichtwert rd. 400,00

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts an die:GFZ des Bewertungsgrundstucks erfolgte
nicht, da seitens des Gutachterausschusses. weder das zugrundeliegende
Bodenrichtwertgrundstuck--noch entsprechende. Kennwerte (z. B. GFZ, BGF oder
GrundstlicksgroBe) _veroffentlicht wurden. “Dies ergibt mit Hinblick auf den
Miteigentumsanteil -—-der® zu bewertenden ' Wohnung (125,83/1000) folgenden
objektspezifischen:Bodenwert.

Berechnung objektspezifischer Bodenwert Flac:qez €/m? Betrag €
Mehrfamilienhausgrundstick 1.101,00 400,00 440.400,00
Eigentumsanteil Wohnung 125,83/1000 138,54 400,00 55.415,53
Objektspezifischer Bodenwert 55.415,53
Objektspezifischer Bodenwert rd. 55.000,00

Fur die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 4 des Flurstucks 2659, Hinterhofen 9 in
March-Buchheim ergibt sich somit ein anteiliger objektspezifisch angepasster Bodenwert
von

55.000,00 €.
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7. Vergleichswertverfahren

7.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist gemafB § 24 ImmoWertV 2021 vorrangig zur-Ermittlung
des Verkehrswerts heranzuziehen, sofern eine hinreichende Anzahl geeigneter
Vergleichspreise vorliegt. Es bildet typischerweise die Marktlage besonders realitatsnah
ab, da es auf tatsachlich erzielten Kaufpreisen basiert und sich damit unmittelbar an den
aktuellen Marktgegebenheiten orientiert.

Zur Ableitung des Vergleichswerts werden die Kaufpreise solcher” Grundstucke
(Vergleichsgrundstiicke) herangezogen, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen mit
dem Bewertungsobjekt ausreichend uUbereinstimmen ‘und zu einem Zeitpunkt verauBert
wurden, der in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag liegt.

Bei bebauten Grundsticken kann alternativ. oder ergdnzend zu Vergleichspreisen ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor mit _einer geeigneten Bezugsgrofe (z. B.
Wohnflache) multipliziert werden (§ 24-Abs. 2 ImmoWertV 2021). Daraus ergibt sich ein
vorlaufiger Vergleichswert, der durch marktubliche - Anpassungen und die
Berucksichtigung besonderer - objektspezifischer Grundsticksmerkmale in den
endgultigen Vergleichs- und dann.in den Verkehrswert Uberfuhrt wird.

Typischerweise werden.die zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens erforderlichen
Vergleichsfaktoren vom:. 6rtlich zustandigen -Gutachterausschuss bereitgestellt. Im
vorliegenden Fall ist der Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau bei Mullheim
zustandig. Nach Rucksprache:liegt jedoch fur das Bewertungsobjekt bzw. die zugehdrige
Bodenrichtwertzone keine vergleichbare Auswertung mit geeigneten Vergleichsfaktoren
vor, sodass aufprofessionell abgeleitete Vergleichsfaktoren nicht zuruickgegriffen werden
kann. Die'/Ableitung des Bodenwerts und die Vergleichswertermittlung erfolgt daher unter
Anwendung individuell ausgewerteter Vergleichsfalle unter Beachtung der Vorgaben der
ImmoWertV,

7.2 Vorgehensweise und Datenerhebung

7.2.1 Rechenweg und Vorgehensweise

Im Vergleichswertverfahren werden die wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
(z. B. Wohnflache, Baujahr, Lage, Zustand) mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte abgeglichen. Zielist es, marktubliche Preise zu ermitteln, die nicht
durch personliche oder ungewohnliche Umstande beeinflusst wurden.
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Die Vergleichspreise stammen in der Regel aus den Kaufpreissammlungen des
Gutachterausschusses. Da in unserem Fall keine Vergleichsfaktoren vorliegen, die der
Gutachterausschuss in der Regel vorgibt, erfolgt die Anpassung an den
Wertermittlungsstichtag uUber den Verbraucherpreisindex (VPI) des «-Statistischen
Bundesamtes.

AnschlieBend wird aus den indexierten Kaufpreisen der arithmetische Mittelwert
gebildet. Zusatzlich wird die zweifache Standardabweichung berechnet, um AusreiBer zu
erkennen und zu bereinigen. Werte innerhalb eines zulassigen Variationskoeffizienten
zwischen 10-15 % werden berlcksichtigt und gelten Ublicherweise als gute Indikatoren.
Je niedriger der Variationskoeffizienten, desto besserund homogener sind die Ergebnisse.
Optional wird auch das gewogene Mittel als Plausibilitatsprufung herangezogen.

Der so ermittelte Vergleichspreis je m> Wohnflache wird mit der Wohnflache des
Bewertungsobjekts multipliziert. Der daraus -resultierende Vergleichswert kann
abschlieBend durch besondere objektspezifische | Grundstlicksmerkmale (BOGs)
angepasst werden.

7.2.2 Bewertungsmerkmale und Rechenweg

Am 16.06.2025 wurden beim Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau in Millheim
Ausziige aus der Kaufpreissammlung: angefordert. Grundlage der Auswahl waren
Vergleichsobjekte mitfolgenden Merkmalen:

e Gemarkung:March (alle Ortsteile)

e Baujahr::1965-1990

« _Wohnfliche: 80-110 m?

o - Stockwerk: Erdgeschoss

o AuBenflache: mit Balkon

e “Ausstattung: durchschnittlich / mittel

e Parkmoglichkeiten: Garage oder Stellplatz vorhanden
e Vertragszeitraum: 01.01.2022 bis 27.05.2025

¢ Wohnungsart: Wohnungs- und Teileigentum
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Die ausgewahlten Vergleichsfalle erflllen die wertrelevanten Kriterien des zu
bewertenden Objekts in ausreichendem MaBe und dienen als Grundlage fur die
Berechnung im Vergleichswertverfahren.

Nachfolgende Verkaufsfalle wurden am 17.06.2025 durch den Gutachterausschuss
Markgraflerland-Breisgau mitgeteilt und fur die Wertermittlung herangezogen. Die
Kaufpreise wurden auf den Wertermittlungsstichtag 27.05.2025 “indexiert,~um:eine
Vergleichbarkeit unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse am Stichtag
sicherzustellen.

Vertrags- e Bau- WE Kaufpreis index
g Gemarkung Kaufpreis baude- | . in p2 Index T a KP absolut
datum art jahr m? /m Kaufp./m

Jun. 23| Buchheim| 167.500,00€| ETW |1979|101 ] 2.869,16€| 1,043 | 2.992,53 € 289.785,16 €

Okt. 23 | Hugstetten | 220.000,00€ | ETW |1972|108 . 3.620,37€{1,043| 3.776,05€ 390.999,96 €

Sep. 24 | Hugstetten | 189.000,00€| ETW |1974| 94| 3.468,09€ |1,020|.3.537,45€ 326.000,46 €

Summe 303 1.006.785,58 €
Mittelwerte

arithmetisches Mittel 3.435,34 €

Gewogenes Mittel 3.322,72 €
Standardabweichung 401,61 €

Far die Ermittlung des Vergleichswerts wurden insgesamt 4 Kauffalle bertcksichtigt und
indexiert. Nach einer AusreiBerbereinigung (+- 30% vom gewogenen Mittel) , sowie der
Bereinigung durch zweifache Standardabweichung lagen noch 3 Verkaufsfalle vor.

Das arithmetische Mittel . der indexierten Kaufpreise betragt 3.435,34€/m2, bei einer
Standardabweichung von-401,61 €/m>. Der Variationskoeffizient liegt damit bei rund
11,69%  und erfullt ~“die Anforderungen an eine ausreichende Homogenitat der
Vergleichsfalle. .Die \Standardabweichung diente zudem zur rechnerischen Kontrolle
moglicher AusreiBer und hat die Berechnung um einen Kaufpreis reduziert. Auf Grundlage
des zweifachen Wertes der Standardabweichung wurde ein Preis-Korridor definiert; alle
betrachteten Kaufpreise lagen innerhalb dieses Bereichs.

Variationskoeffizient 11,69%
2-fache Standardabweichun; 803,22 €
MW - 25 2.63212€
MW + 23 4.238,57€
Minimalwert 2.99253€
Maximalwert 3.776,05€
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7.2.3 Plausibilisierung der Vergleichswerte

Zur Plausibilisierung des ermittelten Vergleichspreises (arithmetisches Mittel) in Hohe
von 3.435,34€/m> wurde erganzend eine Marktanalyse Uber Geoport (1S24-
Kaufpreisauswertung fur Wohnimmobilien) durchgefuhrt. Fur den<.unmittelbaren
Mikromarkt March-Buchheim lagen im betrachteten Zeitraum (Oktober 2024 bis Marz
2025) ebenfalls drei Kaufpreise bei den Wohnungen zwischen 60-90 m?®‘vor. Laut
Auswertung liegt der 25% Perzentilwert (unteres Quartil) fur Eigentumswohnungen mit
Wohnflachen zwischen 60 und 90 m? im entsprechenden Zeitraum bei 3:403,00 €/m>.
Dieser Wert deckt sich mit dem Ergebnis aus der vorrangegangenen Rechnung.

Betrachtet man die gesamte Gemeinde March, so ergeben sich bei'gleichen Parametern,
mit Hinblick auf WohnungsgroBe und Zeitraum, insgesamt 13 Kauffalle mit einem Wert
beim unteren Perzentil (25%) von 3.442,00 €. Auch dieser Wert plausibilisiert das
errechnete Ergebnis.

Da es sich beim Bewertungsobjekt um eine Wohnungaus den 1970erJahren handelt, die
sich in einem durchschnittlichen Bau- und Erhaltungszustand befindet, erscheint der
abgeleitete Vergleichspreis von 3.435,34 €/m” aus.der Kaufpreissammlung als plausibel
und marktgerecht.

7.3 Ermittlung des vorlaufigen:Vergleichswerts

Im Rahmen der:. Wertermittlung- wurdeder Vergleichswert auf Grundlage des
Vergleichswertverfahrens gemaB 8 15 ImmoWertV ermittelt. Hierzu wurden geeignete
Vergleichspreise:-vom zustandigen -Gutachterausschuss beschafft, indexiert und
statistisch aufbereitet. Der vorlaufige:Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des
arithmetischen Mittelwerts ‘der indexierten Kaufpreise mit der Wohnflache der zu
bewertenden Einheit.

Imnachsten Schritt sindim Sinne des § 6 Abs. 2ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (BOGs) zu berlcksichtigen, die in den herangezogenen
Vergleichspreisen nicht oder nicht marktublich enthalten sind.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war trotz mehrfacher Versuche nicht moglich. Aus
diesem Grund verbleibt eine gewisse Unsicherheit hinsichtlich des baulichen und
technischen Zustands im Inneren. Somit wird gegen Ende des Gutachtens mit Hinblick
auf eventuelle Sanierungsrlickstande im Inneren ein Sicherheitsabschlag erhoben.

Weitere Abschlage werden nicht in Abzug gebracht, da im Rahmen der Ortsbesichtigung
von auBen keine wertrelevanten Schaden oder Beeintrachtigungen festgestellt werden
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konnten. Objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen daher nicht vor und werden in
der weiteren Bewertung nicht in Abzug gebracht. Am Ende des Gutachtens wird jedoch
ein Sicherheitsabschlag berlcksichtigt. Zudem erfolgt die Berechnung und
Berlcksichtigung des Erbbaurechts in einem nachfolgenden Kapitel.

Ermittlung des Vergleichswerts Betrag €
Vorlaufiger Vergleichswert (3.435,34 * 97,04) 333.365,77
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0,00
Vergleichswert Eigentumswohnung 333.365,77
Vergleichswert rd. 333.000,00

Daraus ergibt sich fur das zu bewertende Objekt folgenderVergleichswert als Grundlage
fur die weitere Verkehrswertermittlung:

333.000,00 €.
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8. Ertragswertverfahren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen ist das
Ertragswertverfahren sehr geeignet, da Wohnungen sowohl fur den Eigennutz als auch als
Kapitalanlage gesehen werden und das Verfahren die Verzinsung des investierten Kapitals
bei der Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr berlicksichtigt. Dabei handelt es
sich um einen zukunftsorientierten Ansatz, der sich mafBgeblich durch den-Nutzen
bestimmt, den ein Grundstlck seinem Eigentimer zuklnftig gewahrt. MaBgeblich fur die
Ermittlung des Ertragswertes sind die 88 27ff ImmoWertV.

GemaB 8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV wird der Ertragswert -auf Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Die Ermittlung des Rohertrags (jahrlich:-erzielbare Kaltmiete)
folgt somit Uber die marktublich erzielbaren! Barwerte (abgezinster Wert der
Jahresmieten) aller kiinftigen Ertrage und nicht Gber die tatsachlich erzielten Mieten. Die
Ertrage werden dabei ansatzweise als Indiz fUr zukinftig erzielbare Ertrage herangezogen.
Die jeweiligen Mietverhaltnisse werden mit ihren Konditionen und-Fristen ansatzweise in
den Werteinsatz mit einflieBen.

8.1 Prufung der Ertrage

8.1.1 Marktublich erzielbare Ertrage

Die marktublich erzielbaren Ertrage flr das Bewertungsobjekt Hinterh6fen 9 wurden auf
Grundlage eines Marktberichts' des Portals Geoport ermittelt. Dabei wurden die
Angebotsdaten fur Mietwohnungen im Ortsteil March-Buchheim (Mikromarkt) sowie fur
das gesamte Gemeinde March einschlieBlich aller Ortsteile (Makromarkt) im Zeitraum
von Q1/2024 bis Q1/2025 ausgewertet. Die Daten basieren auf Inseraten der Plattform
Immobilienscout24; Stand Marz-2025.

Im-~Mikromarkt.Buchheim lagen lediglich 5 vollstdndige Mietangebote in einer
WohnungsgroBe von 60 bis 120 m? vor, was fiir eine verlassliche Ableitung der
ortstblichen Miete nicht ausreicht. Daher wurde ergdnzend auf die Daten des
Makromarktes March zuriickgegriffen, um die ortsubliche Kaltmiete zu plausibilisieren.
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Angebote Gesuche
Grile Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 intitr::eaulr?!!ll;;h) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 65 13,06 € 9,13€-16,72€ 1.656
Wohnungen 56 (86,2%) 13,06 € 8,00€-17,83€ LSD? (919%)
<=30 m= 1 (1,5%) 15,67 € - » 1.1273 f;ﬁ?,?%]
=30 - 60 m= 17 (26,1%) 14,04 £ 730 € - 21;6;? E. 1.218\ (73,5%)
=60 - 90 m= 18 (27,7%) 12,96 € 9,23E 1;5';12 € 1.»2»6!3 (76,6%)
=90 - 120 m? 16 (24,6%) 12,69 € E,QD‘\EX- i5r23 € >‘1.14? (69,3%)

Abbildung 16: Geoport Miet-Auswertung fur die durchschnittlichen Kaltmieten in March

Ein qualifizierter Mietspiegel, wie er zur eigentlichen Ermittlung von Mieten herangezogen
werden kann, liegt weder seitens der Gemeinde March noch durch den zustandigen
Gutachterausschuss vor. Aus diesem-Grund erfolgt-die Ableitung der marktublichen
Miete auf Basis der genannten Angebotsdaten.

) NS AP
- e arch AN =
- N i i P )
N = TN
GréBe 90% - Streuungsintervall und Perzentile
Vo 25% 50% 75% bis

Alle Mietangebote 9,13 € 11,600€ 13,16 € 14,55 £ 16,72 €
Wohnungen 8,90€ | 11,28 € 12,90 € 14,90 € 17,83 €
<=30 m?= 15,67 € { 15,67 € ' 15,67 € 15,67 € 15,67 €
=30 - 60 m=2 7,35 € 12494 € 14,660 € 15,13 € 21,67 €
=00 - 90-m3_™ 023 E 10,71 € 12,206 € 14,43 € 19,12 €
=90 - 1200m= 8,90 € 11,65 € 12,38 € 14,44 € 15,23 €

Abbildung 17: Geoport Miet-Auswertung der Streuungsintervalle flir die Kaltmieten in March

Die ausgewerteten Mietdaten aus dem Geoport-Bericht sind nach Streuungsintervallen
und Perzentilen gegliedert. Fiir Wohnungen mit einer GroBe zwischen 90 bis 120 m? -
wie sie auf das Bewertungsobjekt zutreffen — liegt die monatliche Kaltmiete im unteren
Quartil (25% Perzentil) bei 11,65 €/m?>.

Da bereits im Rahmen des Vergleichswertverfahrens dieses Quartils (25%) als
Orientierung herangezogen wurde, wird auch fur die Ableitung der marktublichen Miete
dieser Wert als sachgerecht angesehen. Berlicksichtigt wurden hierbei insbesondere
das fortgeschrittene Gebaudealter sowie der fehlende Zutritt zum Inneren des
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Gebaudes im Rahmen der Ortsbesichtigung, was eine vorsichtige Einschatzung
erforderlich macht.

Da jedoch auch der Perzentilwert der Wohnungen zwischen 60 bis 90 m? nicht ganz
abwegig erscheint, wird die anzusetzende Kaltmiete sachverstandig auf einen
Zwischenwertvon 11,20 € angesetzt.

Zur Wohnung gehort eine nicht Gberdachter Stellplatz auf dem Grundstuck. Bei-den
herangezogenen Datenquellen IS24, Geoport sowie dem IVD liegen keine marktiblichen
Vergleichsmieten oder Garagenmietpreise flr den Standort March bzw:. Ortsteil
Buchheim vor. Fur die Bewertung wurde daher ein monatlicher Mietansatzin Hohe von
25 € sachverstandig angesetzt.

Der Stellplatz wird als separat vermietbar und funktional der Wohnung zugeordnet
gewertet.

Daraus resultieren folgende marktublich erzielbaren Ertrage:

Marktiiblicher Rohertrag Flichem® €/m>  €/Monat €/)ahr
Eigentumswohnung 97,04 11,20 1.086,85 13.042,18
Gebauderohertrag 1.086,85 13.042,18
Kfz-Stellplatze Stpl. €/Stpl.

Pkw-AuBenstellplatz 1,000 25,00 25,00 300,00
Summe marktlblicher Rohertrag pro.Monat 1.111,85
Marktiiblicher Rohertrag pro Jahr(1.111,85€x 12) 13.342,18

Die ermittelten-Marktmieten bilden.die Grundlage fur die Berechnung des Rohertrags im
Rahmen des Ertragswertverfahren.

8.1.2 Tatsachliche Mietertrage

Geman 831 Abs. 2 ImmoWertV sind bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, sofern diese nachhaltig erzielbar und
marktiblich sind.

Far die zu bewertende Wohnung liegen jedoch keine Mietvertrdge oder sonstige
Nachweise Uber aktuelle Mieteinnahmen vor. Zudem besteht der begriindete Verdacht,
dass die Wohnung eigengenutzt wird und somit nicht vermietet ist. Aus diesem Grund
kann im Rahmen dieses Kapitels keine Aussage zu den tatsachlichen Mietertragen
getroffen werden.
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8.1.3 Angaben Uber mietvertragliche Bindungen

Zum Bewertungsstichtag liegen keine Informationen Uber bestehende Mietvertrage oder
anderweitige mietvertragliche Bindungen fur die zu bewertende Wohnung vor.

Daher bleibt dieser Punkt bei der Wertermittlung unbericksichtigt,.da keine relevanten
oder belegbaren Bindungen bekannt sind.

8.2 Darstellung des Reinertrags

8.2.1 Bewirtschaftungskosten

GemaB den Vorgaben des 8§ 32 ImmoWertV wird::beii der-:Berechnung der
Bewirtschaftungskosten ein modellbasierter/Ansatz angewandt. Dieser-orientiert sich an
den durchschnittlichen Marktwerten fur vergleichbare-Objekte und berltcksichtigt die
ublichen Aufwendungen flr den Betrieb-.und die Instandhaltung von Wohngebauden.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich. dabei aus den folgenden Kostenarten
zusammen:

¢ Verwaltungskosten
¢ Instandhaltungskosten
¢ Mietausfallwagnis

Die Ermittlungdieser Kosten erfolgt in Anlehnung an die ImmoWertV und unter Beachtung
der objektspezifischen | Gegebenheiten des Bewertungsobjekts. Die folgenden
Berechnungen basieren auf diesen Vorgaben und dienen als Grundlage fur die Ableitung
des Reinertrags im Rahmen der Ertragswertermittlung.

Die Bewirtschaftungskosten wurden gemafB den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ermittelt.
Da diecin der ImmoWertV 2021 aufgefUhrten Kosten auf dem Preisniveau von 2020
basieren, ist eine Anpassung auf den Bewertungsstichtag im Mai 2025 erforderlich, um
die aktuellen Marktverhaltnisse angemessen zu berucksichtigen.

Die Anpassung erfolgt durch die Umrechnung der Kostenansatze anhand des
Verbraucherpreisindex (VPI). Hierbei wird die prozentuale Preissteigerung zwischen dem
letzten Stand der ImmoWertV (01. Januar 2021) und dem Bewertungsstichtag im Jahr
2025 berucksichtigt, um die Bewirtschaftungskosten an die gegenwartigen
wirtschaftlichen Verhaltnisse anzupassen.
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Berechnung des Indexfaktors flir die Bewirtschaftungsko. Index Faktor
Indexwert April 2025 121,7
Indexwert Nov. 2020 99,7
Indexfaktor (Index April 2025 + Index Nov. 2020) 1,22066199
Die Umrechnung fuhrt zu folgenden neu indexierten Bewirtschaftungskosten:
Indexierung der jahrl. Bewirtschaftungsko. Werte 2021 Faktor Werte 2025 rd.
Verwaltungskosten
Eigentumswohnungen je Wohnung 357,00 1,22066199 436,00
Garagen- oder Einstellplatz 39,00 1,22066199 48,00
Instandhaltungskosten
jahrlich je Quadratmeter Wohnflache 11,70 1,22066199 14,30
jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz 88,00 .11,22066199 107,40
Daraus ergeben sich folgende Bewirtschaftungskosten (BWK):
Bewirtschaftungskosten Eigentumswohnung
Verwaltungskosten RoE € % v. RoE €/]Jahr
Wohneinheiten 1 436,00 436,00
Pkw-Stellplatze 1 48,00 48,00
Verwaltungskosten insgesamt 484,00
Instandhaltungskosten Flache m? €/m? €/Jahr
Wohnflache 97,04 14,30 1.387,67
Kfz-Stellplatze Stpl. €/Stpl.
Pkw-Stellplatze 1,00 107,40 107,40
Instandhaltungskosten insgesamt 1.495,07
Mietausfallwagnis RoE € % v. RoE €/Jahr
Wohnnutzung 13.342,18 2,00% 266,84
in Prozent des Rohertrags 13.342,18 2,00% 266,84
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Zusammenfassend ergeben sich somit folgende Bewirtschaftungskosten:

Zusammenfassung Bewirtschaftungsko. RoEin€ % v. RoE €/Jahr
Verwaltungskosten 13.342,18 3,63% 484,00
Instandhaltungskosten 13.342,18 11,21% 1.495,07
Mietausfallwagnis 13.342,18 2,00% 266,84
Bewirtschaftungskosten insgesamt 13.342,18 16,83% 2.245,91

8.2.2 Ermittlung des Reinertrags

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag, der durch-die monatlichen Mieteinnahmen
bestimmt wird, abzuglich der Bewirtschaftungskosten..Diese setzen sich aus den
Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Mietausfallkosten zusammen.

Der ermittelte Reinertrag wird auf das. Jahr ‘hochgerechnet 'und bildet die
Bemessungsgrundlage fuar die “weitere Berechnung ---im Rahmen des
Ertragswertverfahrens.

Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts Betrag €
Jahresrohertrag 13.342,18
Abzgl. Bewirtschaftungskosten 2.245,91
Reinertrag (RE) 11.096,27

8.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

8.3.1 Liegenschaftzinssatz /Bodenwertverzinsung

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die Verzinsung, die ein Kapitalanleger unter
Berlcksichtigung-des Risikoprofils flr die Investition in eine Immobilie erwartet. Er setzt
sich'aus verschiedenen Faktoren zusammen, darunter die Marktrendite, das Risikoprofil
des Objekts sowie die Lage- und Nutzungsart der Immobilie. Der Liegenschaftszinssatz
spiegelt somit das Verhaltnis zwischen dem Ertragswert und dem Kapitalwert einer
Immobilie wider und dient dazu, die Ertragskraft des Bewertungsobjekts zu bewerten.

Fur das zu bewertende Objekt Hinterhofen 9 in March-Buchheim liegen durch den ortlich
zustandigen Gutachterausschuss keine abgeleiteten Liegenschaftszinssatze flr
Eigentumswohnungen vor. Auch ein spezielles Bewertungsmodell fur das
Ertragswertverfahren wurde vom Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau nicht zur
Verflgung gestellt.
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Mangels amtlicher Ableitung wurde auf die Liegenschaftszinssatz-Empfehlungen des
Immobilienverbands Deutschland (IVD)  zuruckgegriffen. Dort  wird  flr
Eigentumswohnungen eine Zinsspanne von 1,5 % bis 4,5 % angegeben, abhangig von
Lage, Objektqualitat, Restnutzungsdauer und Vermietungsrisiko.

Das zu bewertende Objekt weist aufgrund seiner Lage (Nahe zu Freiburg) und der
durchschnittlichen WohnungsgroBe ein grundsatzlich als gesichert-einzustufendes
Vermietungsrisiko auf. Mogliche Mangel kbénnen zwar, aufgrund der. fehlenden
Innenbesichtigung nicht bewertet werden. Diese werden jedoch-mit dem Risikoabschlag
am Schluss des Gutachtens berlcksichtigt.

Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen und dem tberschaubaren Risiko der
Vermietbarkeit wird der Liegenschaftszinssatz sachverstandig auf:1,75 % festgelegt. Dies
ergibt folgende Bodenwertverzinsung und Gebaudeanteil am Reinertrag:

Ermittlung der Bodenwertverzinsung Bodenwert LSZin %

Ab‘zgl“. Bodenwertverzinsung bebau. 55.000,00 1,75 962,50
Teilflache

Jahrlicher Gebaudeertragsanteil (GEA) 10.133,77

8.3.2 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer fur Eigentumswohnungen wird gemaB ImmoWertV, Teil 5,
Anlage 1 auf 80 Jahre angesetzt. Dieser Zeitraum beschreibt die Ubliche Lebensdauer
eines Gebaudes unternormalen Nutzungs- und Erhaltungsbedingungen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird anhand der aktuellen Objektsituation und
der Marktbedingungen beurteilt.

Das zu bewertende Gebaude wurde im Jahr 1976 fertiggestellt. In den letzten rund 30
Jahren wurden-Modernisierungen an den Fenstern und den Eingangstlren, sowie dem
Heizungssystem (2012) vorgenommen. Genauere Angaben zu Modernisierungsjahr der
AuBentur und Fenster, sowie Umfang liegen leider nicht vor.

Nach den Vorgaben der ImmoWertV, Teil 5, Anlage 2, Punkt 1, werden daflr
sachverstandigvier Modernisierungspunkte angesetzt werden. Diese MaBnahmen wirken
sich positiv auf die technische Lebensdauer des Gebaudes aus.

Daher wird die Restnutzungsdauer des Gebaudes nicht mit dem Regelwertvon 31 Jahren,
sondern anhand der Modernisierungsformel der ImmoWertV Anlage 2 mit 34 Jahren
angesetzt.
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Diese Einschatzung bildet die Grundlage fur die Ertragswertermittlung und bertcksichtigt
die substanzerhaltenden MaBBhahmen.

8.4 Bestimmung des Ertragswerts

Das folgende Kalkulationsschema dient der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts des
Bewertungsobjekts Hinterhofen 9 in March-Buchheim. Grundlage der Berechnungist das
allgemeine Ertragswertverfahren gemaf den Vorgaben des 827ff ImmoWertV.

Dabeiwird der Reinertrag aus den markttblichen Kaltmieten abgeleitet, die zuvor auf ihre
Marktulblichkeit gepruft wurden. AnschlieBend erfolgt die Kapitalisierung:des Reinertrags
unter Berlcksichtigung  der  festgelegten Restnutzungsdauer und des
Liegenschaftszinssatzes.

Das Kalkulationsschema zeigt die einzelnen Rechenschritte transparent auf und liefert
die Grundlage flur die Plausibilisierung sowie- die abschlieBende  Ableitung des
Ertragswertes.

Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts Betrag €
Jahresrohertrag 13.342,18
Abzgl. Bewirtschaftungskosten 2.245,91
Reinertrag (RE) 11.096,27
Ermittlung der Bodenwertverzinsung Bodenwert LSZin %

Abzgl. Bodenwertverzinsung bebau. Teilflache 55.000,00 1,75 962,50
Jahrlicher Gebaudeertragsanteil (GEA) 10.133,77
Gebaudewert 10.133,77 25,4624 258.030,11
Zzgl. Bodenwert 55.000,00
Vorlaufiger Ertragswert 313.030,11
Vorlaufiger Ertragswert rd. 310.000,00

Der Rentenbarwertfaktor auch Vervielfaltiger oder Maklerfaktor genannt stellt den
Kapitalisierungsfaktor dar, mit dem der Reinertrag Giber die Restnutzungsdauer (34 Jahre)
des Objekts abgezinst wird. Er ergibt sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer und beschreibt den Barwert der zuklnftigen Einnahmen, die das
Objekt wahrend seiner verbleibenden Nutzungszeit erwirtschaftet.

Ein hoher Rentenbarwertfaktor deutet auf eine niedrigere Verzinsung und langere
Nutzungsdauer hin, wahrend ein niedriger Faktor auf ein hdheres Risiko und eine klrzere
Lebensdauer hinweist.
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Fur den nicht Uberdachten Stellplatz ergeben sich folgende Werte:

Basisdaten zur Barwertermittlung Stellplatzgrundstick Betrag €
Jahresrohertrag (25,00 €/SP x 1 SP x 12 Mon.) 300,00
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,75%
Rentenbarwertfakt. unendliche Rente (1 +LSZ) 57,142857

Kapitalisierter Jahresrohertrag (300,00 €/Jahr x 34) 17.142,86
Barwert Stellplatzgrundstiick rd. 17.000,00

Der Barwert des Stellplatzes wird hierim Gegensatz zum Vergleichswertverfahren separat
ausgewiesen, da er im Zuge des Vergleichswertverfahrens bereits in den Kaufpreisen der
abgefragten Marktdaten mitinbegriffen war.

Im weiteren Verlauf der Berechnung erfolgt, wie:bereits beim-Vergleichswertverfahren
erwahnt, kein zusatzlicher Abzug flir besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
(BOG).

Ermittlung des Ertragswerts Betrag €
Vorlaufiger Ertragswert rd. 310.000,00
Barwert Stellplatzgrundstiick 17.000,00
Abzgl. besondere objektspezifische

. 0,00
Grundstucksmerkmale
Ertragswert Eigentumswohnung 327.000,00
Ertragswert Eigentumswohnung rd. 327.000,00

Daraus ergibt sich fur das zu bewertende Objekt folgender Ertragswert als Grundlage fur
die Verkehrswertermittlung:

327.000,00 €.
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9. Bewertung des Erbbaurechts

Beim vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungserbbaurecht, das
dem Berechtigten gemaB § 1 Abs. 1 Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) das dingliche Recht
einraumt, auf einem fremden Grundstuck ein Bauwerk zu haben. Der Erbbauberechtigte
ist dabei wirtschaftlich einem Eigentimer gleichgestellt, der Grundstuickswert verbleibt
jedoch beim Grundstlickseigentimer.

Als Gegenleistung schuldet der Erbbauberechtigte einen: Erbbauzins, der als
wiederkehrende Leistung nach 8§ 9 Abs. 1 ErbbauRG vereinbart.und dinglich gesichert ist.
Der Verkehrswert eines Erbbaurechts unterscheidet sich.daher regetmaBig vom Wert
eines vollwertigen Wohnungseigentums, da der Erbbauzins als Belastung wertmindernd
wirkt.

Die Bewertung des Erbbaurechts ist erforderlich, um-den Verkehrswert der zu
bewertenden Wohneinheit zutreffend abzubilden. MaBgeblich ist hierbei gemaBl § 2 Abs.
1 ImmoWertV die Berlicksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten. Neben der
wirtschaftlichen Belastung durch den Erbbauzins ist auch die'begrenzte Restlaufzeit des
Erbbaurechts zu berUcksichtigen, da:das Recht mit Ablauf der vereinbarten Dauer endet
und das Bauwerk gemaB § 27 ErbbauRG grundsatzlich-an-den Grundstuckseigentimer
zurlckfallt.

9.1 Daten zum Erbbaurecht

Nach den §8 48 ff. ImmoWertV-ist die Ermittlung des Verkehrswerts von Erbbaurechten
und Erbbaurechtsgrundstiicken grundsatzlich vorrangig im Vergleichswertverfahren
vorzunehmen. Da jedoch fur Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstlicke in der Praxis
nur wenige bis keine belastbaren Vergleichspreise vorliegen, ist ein Ruckgriff auf das
Vergleichswertverfahren hier nicht moglich.

Aus diesem.Grund wird die Bewertung nach der in § 50 ImmoWertV vorgesehenen
finanzmathematischen Methode durchgefuhrt. Dieser Ansatz ermdéglicht es, sowohl den
Wert desErbbaurechts als auch den Wert des Erbbaugrundsticks auf Basis der
vertraglichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen rechnerisch herzuleiten.

Hierflr werden nachfolgend die bewertungsrelevanten Parameter des Erbbaurechts
dargestellt.
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Basisdaten zur Ermittlung des Erbbaurechts

Wertermittlungsstichtag 27.05.2025
Vertragsbeginn Erbbaurecht 01.06.1973
Laufzeit 99:Jahre
Vertragsende Erbbaurecht 01.06.2072
Restlaufzeit Erbbaurecht 47 Jahre
Restnutzungsdauer Eigentumswohnung 34 Jahre
Unbelasteter Bodenwert (BW) 55.000,00:-€
Vertraglicher Erbbauzins p.a. 585,00 €
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,75 %
Abzinsungsfaktor 47 Jahre, 1,75% 0,4425 AF
Abzinsungsfaktor 34 Jahre, 1,75% 0,5544 AF
Rentenbarwertfaktor 47 Jahre, 1,75% 31,8589 RBF
Rentenbarwertfaktor 34 Jahre, 1,75% 25,4624
Reinertrag (RE) p.a. 11.096,27 €

Die letzte Anpassung des Erbbauzinses erfolgte zum 01.01.2003. Mit Schreiben vom
24.11.2023 teilte der Erbbaurechtsgeber dem Erbbauberechtigten mit, dass der
Erbbauzins gemaB den vertraglichen Regelungen ab-dem 01.01.2024 auf 585 € jahrlich
angepasst werden soll.

Grundlage fur die Anpassung ist die im_Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Regelung,
wonach der Erbbauzins nach MaBgabe :des Verbraucherpreisindex sowie des
Einkommensindex Uberpruft-wird. MaBgeblich ist hierbei das arithmetische Mittel der
beiden Indizes:

DarUber/hinaus ist in-8 2 Abs.3a des Erbbaurechtsvertrags bestimmt, dass eine
Anpassung des | Erbbauzinses dann vorzunehmen ist, wenn sich der gemeine
Verkehrswert des-mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticks um mindestens 25 %
gegenuber dem Wert zum Zeitpunkt der letzten Erbbauzinsfestsetzung verandert hat.

Der Erbbaurechtsgeber errechnete auf dieser Grundlage eine mogliche Erhdhung des
Erbbauzinses auf 635,01 € jahrlich. Tatsachlich wurde jedoch nur eine Teilsteigerung von
80 % angestrebt, sodass eine Erhdhung um 200 € auf den neuen Betrag von 585 €
vorgeschlagen wurde.

Auch wenn der Erbbauberechtigte dieser Anpassung bislang nicht zugestimmt hat, ist fur
einen potenziellen Erwerber im Rahmen einer Zwangsversteigerung davon auszugehen,
dass zukinftig ein jahrlicher Erbbauzins von 585 € maBgeblich sein wird.
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9.2 Ermittlung Bodenwertanteil Erbbaurecht

In diesem Abschnitt wird der Bodenwertanteil des mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstlcks ermittelt. Die Bestimmung des Bodenwerts ist erforderlich,-um den Wert
des Erbbaurechts im Rahmen der finanzmathematischen Methode sachgerecht ableiten
zu koénnen. Der Bodenwertanteil dient dabei als RechengroBe flur die Ermittlung des
Kapitalwerts des Erbbauzinses sowie fur die spatere ~Abgrenzung -zwischen
Erbbaurechtswert und Erbbaugrundstickswert.

Berechnung Bodenwertanteil des Erbbaurechts Betrag €

Angemessener Erbbauzins 962,50

Vertraglicher Erbbauzins p.a. 585,00

Zinsvorteil des Erbbauberechtigten (ZV) 377,50
yAY) RBF

Barwert des Zinsvorteils 377,50 31,8589 12.026,73

Bodenwertanteil des Erbbaurechtsrd. 12.000,00

9.3 Wertermittlung des Erbbaurechts

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts des Erbbaurechts wird das Bewertungsobjekt im
Rahmen der finanzmathematischen Methode betrachtet. Ausgangspunkt ist dabei der
Reinertrag des Grundstiicks, von dem die Bodenwertverzinsung in Abzug gebracht wird.
Auf diese Weise ergibt sich der Gebaudeertragsanteil am Jahresreinertrag.

Der so ermittelte -Gebaudeertragsanteil wird Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes
von 34 Jahren mit dem maBgeblichen-Liegenschaftszinssatz von 1,75 % kapitalisiert.
Daraus resultiert der'Gebaudeertragswert, der den Wertbeitrag des Bauwerks fur die
Dauer seiner wirtschaftlichen Nutzung abbildet.

Einzu entschadigender Anteil des Gebaudes nach Ablauf des Erbbaurechts ist nicht
anzusetzen. Hintergrund ist, dass die Restnutzungsdauer des Gebaudes vor dem Ablauf
der Erbbaurechtslaufzeit endet, sodass am Ende des Erbbaurechts kein gemeiner
Gebaudewert mehrvorhanden ist.

Die nachfolgende Berechnung stellt die Herleitung des Ertragswertes im Rahmen der
Wertermittlung des Erbbaurechts dar.
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Berechnung Ertragswert des Erbbaurechts Betrag €
Reinertrag (RE) p.a. 11.096,27
Abzgl. Bodenwertverzinsung (BW * LSZ) 962,50
Gebaudeertragsanteil (GEA) 10.1383,77
GEA RBF
Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 10.133,77 25,4624 258.030,11
Ertragswert Stellplatz (RoE x RBF) 300,00 31,8589 9.557,67
Zu entschad. Anteil Grundstlckseigentumer 0,00
Zzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts 12.000,00
Ertragswert des Erbbaurechts 279.587,78
Ertragswert des Erbbaurechts rd. 280.000,00

9.4 Wertermittlung des erbbaurechtbelasteten Grundstucks

In diesem Abschnitt wird der Verkehrswert des-mit dem ([Erbbaurecht belasteten
Grundstucks ermittelt. Die Berechnungerfolgt nach der finanzmathematischen Methode
geman § 50 ImmoWertV.

Ausgangspunkt ist der Bodenwert des Grundstlicks, der zum Wertermittlungsstichtag
55.000 € betragt. Dieser Wert wird Uber die verbleibende Restlaufzeit des Erbbaurechts
mit dem maBgeblichen Liegenschaftszinssatz abgezinst, sodass sich der Bodenbarwert
ergibt.

Hinzu kommt der. Kapitalwert des Erbbauzinses, der Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisiert~wird. Die "Summe aus Bodenbarwert und kapitalisiertem
Erbbauzins stellt den finanzmathematisch ermittelten Wert des erbbaurechtbelasteten
Grundstlicks dar.

Besondere Vertragsregelungen, die zu Zu- oder Abschlagen fuhren wuirden, liegen nicht
vor..Ebenso entfallt ein nicht zu entschadigender Anteil des Grundstuckseigentimers, da
—wie bereits'in Kapitel 9.3 erlautert — die Restnutzungsdauer des Gebaudes kurzer ist als
die Restlaufzeit des Erbbaurechts und am Vertragsende daher kein Gebaudewert mehr zu
entschadigen ist.

Daraus ergibt sich folgende Berechnung:
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Wertermittlung des erbbaubelasteten Grundstlicks Betrag €
BW AF
Bodenbarwert (BBW=BW x AF) 55.000,00 0,4425 24.335,77
EBZv RBF
zzgl. Barwert erzielb. Erbbauzins (EBZ x RBF) 585,00 31,8589 18.637,46
Finazmath. Wert (FW) des belast. Grundst. 42.973,22
Zu/-Abschlage besonde. Vertragsregelungen 0,00
Nicht zu entschad. Anteil Grundstlickseigen. 0,00
Verkehrswert des erbbaurechtbel. Grundsticks 42.973,22
Verkehrswert des erbbaurechtbel. Grundstiicks rd. 43.000,00
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10. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie wird geman § 194 BauGB (Baugesetzbuch)
definiert als:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derim gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére."

Der Verkehrswert beschreibt somit den objektiv ermittelten Marktwert einer Immobilie,
der sich aus einer sachverstandigen Bewertung ergibt. Grundlage daflr sind die am
Bewertungsstichtag bestehenden Marktverhaltnisse, wobei spekulative Entwicklungen
oder personliche Interessen des Verkaufers oder Kdufers auBBer Acht gelassen werden.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts werden:die gesetzlich anerkannten Verfahren der
ImmoWertV 2021 angewendet. Im vorliegenden Fall'erfolgt die Bewertung auf Grundlage
des Vergleichswertverfahrens. Der “ermittelte.. Ertragswert-“diente zusatzlich zur
Plausibilisierung des Ergebnisses.

Der Verkehrswert bildet die Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts ab und liefert eine
belastbare Basis fur Kaufpreisverhandlungen,  Finanzierungsentscheidungen oder
steuerliche Zwecke.

10.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert des/erbbaubelasteten Bewertungsobjekts in der Hinterh6fen 9 wird aus
dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens abgeleitet.

Aufgrund der-fehlenden Innenbesichtigung besteht ein erhdhtes Risiko, dass der
tatsachliche Zustand der Wohnung von den Ublichen marktliblichen Annahmen
abweicht. . Insbesondere  kdénnen verdeckte Mangel oder ein erhdhter
Instandhaltungsbedarf nicht ausgeschlossen werden. Zur Berucksichtigung dieses
Unsicherheitsfaktors wird ein Risikoabschlag von 15% auf den ermittelten
Vergleichswert vorgenommen.

Mit den Werten aus dem vorrangegangenen Kapitel ergibt sich folgende Rechnung.
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Ableitung des Verkehrswertes aus dem Ertragswert Betrag €
Ertragswert des Erbbaurechts rd. 280.000,00
zzgl. Verkehrswert des erbbaurechtbel. Grundstuicks rd. 43.000,00
Vorlaufiger Verkehrswert 323.000,00
zzgl. Marktanpassung 0,00
abzgl. Risikoabschlag 15% 48.450,00
Verkehrswert 274.550,00
Verkehrswert rd. 275.000,00

Die Wahl des Vergleichswertverfahrens als mafBgebliches Verfahren basiert auf der
Marktnahe des Verfahrens durch Vergleich mit tatsdchlichen. Verkaufspreisen. Die
herangezogenen Kauffalle stammen alle aus der Gemarkung March, einschlieBlich aller
Ortsteile. Aufgrund der raumlichen Nahe und der strukturellen Vergleichbarkeit der Lagen
kann eine ausreichende Marktnahe der. ermittelten Vergleichspreise angenommen
werden. Das Verfahren wird daher als verkehrswertbestimmend angesetzt.

Der im Rahmen des Ertragswertverfahrens . ermittelte -Ertragswert diente zur
Plausibilisierung des Ergebnisses aus dem. Vergleichswertverfahren. Er bestatigt die
Nachvollziehbarkeit und Marktkonformitat des festgesetzten Verkehrswerts, wobei der
hohere Sachwert insbesondere die Substanz des Gebaudes widerspiegelt.

Aufgrund der wirtschaftlichen Ausrichtung ‘des Objekts und des Fokus auf die
Mietertrage, sowie die-Berlcksichtigung des Erbbaurechts, wird der erbbaubelastete
Ertragswert als entscheidungsrelevant angesehen und bildet die Basis fur die Ableitung
des Verkehrswerts, der wie folgt festgesetzt wird:

275.000,00 €.

(zwei-hundert-fiinf-und-siebzig-tausend-Euro)
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Der Unterzeichner versichert, dass er das vorstehende Gutachten parteilos, ohne

persdnliches Interesse am Ergebnis, selbst von ihm unter seiner Leitung und
Verantwortung erstellt hat.

Elzach, den 03.09.2025 _,'_7/ ZﬁMY

Marcel Koslowski
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Erganzende Anlagen

Fotodokumentation mit Bildunterschriften

Abbildung 18: Seiten-'und Ruckansicht der Stid-und Ostsseite
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Abbildung 19: Seiten- und Frontansicht fnit St(]c[(\vo_rri Garten |
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Abbildung 20: Haupteingang Nordseite
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Abbildung 22: Stellplatze links des Haupteingangs
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Abbildung 24: Front- und Seitenansicht mit Garagen
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Abbildung 25: Seiten- und Frontansicht-auf die daruberliegende Wohnung
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Abbildung 26: Frontansicht auf linke Haushélfte Hinterhéfen 9
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Abbildung 28: Seitenansicht auf Grunflachen
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Abbildung 29: Ansicht auf nachtraglich errichtete-Dachgauben. ||
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Abbildung 30: Front- und Seitenansicht
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Abbildung 31: Ansicht auf Dacheindeckung und-Dachverkleidung
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