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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
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Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!
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Bianca Metzger

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

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

GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB

Auftraggeber:
Beschluss:
Ort:

StraRe:

Objektart:

Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Gutachtenerstattungsstichtag:

Fertigung:

Amtsgericht Freiburg

792 K 50/25
79423 Heitersheim
DanzigerstraBBe 8

Doppelhaushalfte mit Nebenge-
bauden

475.000 €

04. September 2025
04. September 2025
10. Oktober 2025

Nr. 1/2
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Auflagen

Das Gutachten ist ausschlie3lich fur den Auftraggeber und den im Gutachten
erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnenden. Bei
unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gegentber Dritten ausgeschlossen.

Anmerkung fiir das Gericht

- Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten

- Es gibt keinen Verwalter

- Mieter sind nicht vorhanden

- Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

- Es wird kein Gewerbebetrieb geflhrt

- Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG liegt nicht vor
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Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht
Eigentimer/in -
Grundbuchauszug vom 23:04.202¢
Amtsgericht Emmendinger
Grundbuch von Heitershein

Lfd. Nr.: Flur: Flursttick: Flache
1 3486/26 580,00 m¢
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m? x EUR/m? + m? x EUR/mM? “+ m?-.x EUR/m? - Anteil: Bodenwert;

Flst. Nr.

3486/26 580 436,47 Ja 253.152 EUR
Grundsticksflache.lt. Grundbuch 580,00 m¢
davon zu bewerten 580,00 m¢

Gebaudekenndaten

Baujahr: GND: RND: Gebaudemald / Anzahl;

Wohnhaus 1954 80 Jahre 48 Jahre 192,00 m? BGF

Nebengebaude 1954 80 Jahre 26 Jahre 1,00 Stk.

Nutzungsiibersicht

Wohnflache:
110 my?

Verfahrenswerte Bodenwert 253.152 EUR
Sachwert 475.070 EUR
Ertragswert 467.070 EUR

VerRehigwert Ableitung vom Sachwert 475.000 EUR

gemaR.§ 194 BauGB

Vergleichsparameter

Mietflache

Ertrag

Liegenschaftszinssatz

Bewirtschaftungskosten

WNFI.

x-fache Jahresmiete
RoE Wohnen / Gewerbe
Bruttorendite (RoE/x)
Nettorendite (ReE/x)

Wohnflache
Nutzflache
)

Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Wohnen

Wohnen

4.320 EUR/m?
28,50

100 % /0 %
3,51 %

2,96 %

110 m?
0 m?
110 m?

16.680 EUR
14.074 EUR

2,50 %

15,62 %
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1. Grundlagen der Wertermittlung

1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Das Amtsgericht beauftragte mich mit Beschluss 792 K 50/25.vom 14.08.2025
zur Erstellung dieses Gutachtens.

1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB zu ermitteln.

1.1.3 Zweck dieses Gutachtens ist die Feststellung des Verkehrswertes wegen
Zwangsversteigerung.

1.14 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Werter-
mittlung bezieht ist der 04.09.2025.

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

BauNVO: Verordnung Uberdie bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der-Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch-Art. 2 des Gesetzes vom 4. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz:vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert-durch Art..7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverord-
nung)-vom.25. November. 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15
des.Gesetzes vom 23.-Juni 2021(BGBI. | S. 1858).

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

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

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenaus-schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August
2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994
(BGBI. | S. 1114), zuletzt geadndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. I S. 4607).

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

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

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

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

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:500

Mitteilungen Uber Baulasten der Stadt Heitersheim

Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Stadt Heitersheim — Boris BW
Mitteilung Uber Baurecht der Stadt Heitersheim

Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo.GmbH

City Basics onGeo GmbH

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

Riwis Standortreport Valuation Wohnen, Heitersheim (Riwis — Bulwingesa.de)
Preisindex fir Wohnimmobilien

Vergleichsobjekte vdpResearch

Zirs Hochwassergefahrdung onGeo GmbH

Wohnlageanalyse onGeo GmbH

Stadtplan 1:10.000 onGeo GmbH

VDP-Index, 2. Quartal 2025

Kopie des Grundbuchs Blatt Nr. 1911

Grundsteuerermittlung des Finanzamtes zum 01.01.1974

Wesentliche Literatur

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

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

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

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

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

Regionale und Uberregionale Grundsticksmarktberichte.
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1.5 Voraussetzung der Wertermittiung

1.5.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

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

1.5.3 Zerstoérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber

nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.

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

1.5.5 Untersuchungen des Baugrundes; auch auf-Altlasten, wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse auf
gegebenen Auskilinften oder-auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberprifung der Einhaltung -&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder even-
tuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand-und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand-unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher
Schéaden als‘auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskuiinfte, kbnnen entsprechend
der Rechtsprechung-nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger-AuRerungen und-Auskiinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung.ibernehmen.

1.6 Ortstermin
Am 04.09.2025 ab ca. 15:30 Uhr fand die Ortsbesichtigung in Anwesenheit des
Schuldners statt.
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2,

Gegenstand der Wertermittlung

2.1

Grundbuch, Eigentiimer und Abt. Il (nur auszugsweise)

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
23.04.2025.

Das zu bewertende Grundsttick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Emmendingen-im Grundbuch von
Heitersheim gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
1911 1 Heitersheim 3486/26 580,00
Gesamtflache 580,00 rr
davon zu bewerten: 580,00

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

1.
2.

2.2

2.3

2.4

2.5

Zweite Abteilung
Keine wertrelevanten Eintragungen

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadtverwaltung Heitersheim vom 08.09.2025,
sind auf dem zu bewertenden Grundstuck keine Baulasten im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Zu offentlich rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir keine In-
formationen vor. Es wird deshalb ungepruft unterstellt, dass Abgaben, Beitrage
und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kbnnen, erhoben und
bezahlt sind.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Keine. Das Gebaude wurde zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics
Basics - Landkreis (Gemeinde)
Bundesland Baden-Wirttemberg,
Land
Kreis Breisgau-Hochschwarz
Landkreis
Regierungsbezirk Freiburg,
Regierungsbezirk
Einwohner 272.194 (6.495)
Flache 1.378,00 km2
Bevdlkerungsdichte 198 EW/km?2
PLZ-Bereich 79423
Gemeindeschlissel 08315050 .
Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023
)
Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis\ . =
BIP (1) 8.496.058 € || ) !
Arbeitslosenquote (2) 3,40 % j MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende
Erwerbstatige (3) 107.000 }
) \ieréfféntlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1):.2021 (2): 2023 (3): 2022
Einwohnerzahl* o (2 \\ asy - AL Erwerbstatige* =
[ ! : 7.
: )
X u
: |
- Al dlr R A I AL (] = fd LLdF ’ el Ll L) L 1 an A Ll
i 2 *pFézeﬁtuaIé Anderﬁﬁg zum \/orjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Arpgitﬁiosenquté_?" ' ' ' A Bruttoinlandsprodukt* I
| o L.
1= Y ]
12 :
K 1
N : j—l—'—l—.—-—l
= 4
I- 3
It H
- =12
Al el ofL LUl AlE AR LA I -, ] ] LUE) L] L ] [N ailz arn LY
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende 4, fallend ] Tendenz fallend =% gleich bleibend A Tendenz steigend #f  steigend

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

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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3.2 Makrolage
GEBIETSZUORDNUNG .
Bundesland Baden-Wirttemberg N \
Kreis Breisgau-Hochschwarzwald _ .-
Gemeindetyp Verstadterte Raume - verdichtete Kreise,-sonstige
Gemeinden NN
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (150,7 km) ") )
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Heitersheim, Stadt|(0,6 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE AN PN
Einwohner (Gemeinde) 6.436 Kaufkraft pro Einwol;lh_\e\r\‘('Gémei-Qde);»i_q - 27.561
Euro (€A B
Haushalte (Gemeinde)  2.864 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 26.369
Euro (2% SR
Anteile der Bevalkerung suf Gemesingd sebene Nevolkerungeenbwckiung in Yo
5.0 e
£,007 f
. = b
2] ~ il aer— - A0 m-
EXEAH 2
-4
1010
4 I i 1013 2027 2m21 ozz 2723
- Kinilar - |"'.i.lr_ll'—lg|—|(|_l'ﬁ|_ﬂ |-!HI[|r =r "N T e ainna - G lee=laingl
Eauthrat-Tmdex Arbaitalosenquobs in W AstAmcderquoke in T
o < 3
E.1 1 E
[ : \ 15 143 B v
| 105 " N 12 oL
'Jm 1 x] _l Boring 2
]
B q
1 - vl
] )

o0 37100 120 L4110 137
Bund_esdurchschr]itf' ) _l i

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

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

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Disseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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3.21 Beschreibung Makrolage

Die Stadt Heitersheim gehdrt zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald im Bun-
desland Baden-Wirttemberg. Heitersheim zahlt 6.577 Einwohner (31.12.2024),
verteilt auf 2.877 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgrofe rund 2,29
Personen betragt. Heitersheim weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt
gemal Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum..Das BBSR teilt Heiters-
heim raumlich der Wohnungsmarktregion Freiburg im Breisgau zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen
der Nachfrage, als Uberdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo:zwischen 2018 und 2023 belauft
sich auf Ebene der Stadt Heitersheim auf 42 Personen, - Damit weist Heitersheim
im Vergleich zur nationalen Entwicklung .einen durchschnittlichen Wanderungs-
saldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen -Uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr
2023 insbesondere die Altersklassen-30-49 und 0-17 -mit den hdéchsten Wande-
rungssaldi von 1.247 bzw. 760 Personen und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit
den tiefsten Wanderungssaldi von--30 bzw. 96-auf:

Gemal} Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 37,3% der ansassigen Haushalte im
Jahr 2024 zu den oberen-Schichten (Deutschland:34,2%), 33,1% der Haushalte
zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 29,6% zu den unteren Schichten
(Deutschland: 29,8%). Der grofite Anteil mit rund 29,5% (Deutschland: 21,4%)
kann der Lebensphase-«Familie mit Kindern».(altersunabhangig) zugewiesen wer-
den, gefolgt von «Alteres Paar» (55+ J.) mit:19,6% (Deutschland: 16,8%) und «Al-
terer Single» (55+J.)mit 16,7% (Deutschland: 22,6%).

Heitersheim:-weist per-Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 2.786 Einheiten
auf. Dabei handelt es sich um 943 Einfamilienhauser und 1.843 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 33,8% und ist somit im
bundesweiten Vergleich (30%) Uberdurchschnittlich. Mit 20,8% handelt es sich bei
der -Mehrheit-um 'Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Raumen
(19,7%) und 3-Raumen (18,3%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbe-
stand aus.:Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,64% hoéher aus als in Deutschland (0,61%). Dies ent-
spricht.insgesamt einer Fertigstellung von rund 103 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Veranderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 3,9%
oder 10.400 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022
bis 2040 mit einer Veranderung von 6,2% bzw. einer Zunahme von 8.198 Haus-
halten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geman
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2025) in
Heitersheim bei den EFH bei 5.044 EUR/m?, bei den ETW bei 6.100 EUR/m?2. Die
Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubau-
ten bei rund 14,8 EUR/m? pro Monat bzw. 11,2 EUR/m? pro Monat bei Altbauten.
Gemal den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausern in
den letzten 5 Jahren im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald um 17,4% zuge-
legt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 33,6%. Die Markt-
mieten fur Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 31,2% verandert.



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstiicks- & Gebdudewertermittlungen

Gutachten: 792 K 50/25 Danzigerstralie 8 in 79423 Heitersheim

79102 Freiburg i. Br.

Seite 11

3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier)

Typische Bebauung (Quartier)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
néachster OPNV (km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

BAIIgemein Arzt
mZahnarzt

EKrankenhaus

[;]Apotheke

ELEH Discounter
Slexz
EKindergar‘cen

BGrundschule
GRealschule
:Hauptschule

mGesamtschule
mGymnasium

=Hochschule

DDB Bahnhof

[Aos Bahnhof 1cE

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mikrolageeinschétzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung

wird aus Immaobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6

Gutsituierte in stadtnahen Umlandgehﬁeinden; Neue
Reihenh&user im landlichen Raum

1-2 Familienhauser in nicht homoge.n bebautem
StraBenabschnitt

Anschlussstelle Hartheim/Heitersheim (5,9 km)
Bahnhof Heitersheim (70,6 km) )
Hauptbahnhof Freiburg (19,7 km)~

Airport Lahri(‘5‘5;km.) v ) ™
Bushaltestelle-Heitersheim BeiersdorfstraBe (0,3

(0,7 km)
(0,6 km)
(5,1 km)
(0,5 km)
(0,3 km)
(10,5 km)
(0,2 km)
(3,3 km)
(1,0 km)
(3,4 km)
(18,4 km)
(5,3 km)
(17,7 km)
(0,6 km)

(19,7 km)

2 1 (exzellent)
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3.31 Beschreibung Mikrolage
Bei der Adresse Danzigerstr. 8 in der Stadt Heitersheim handelt es sich geman
Mikro-Lagerating von FPRE um eine gute Lage flir Wohnnutzungen(3,5 von 5,0),
eine gute Lage fir Blro-Immobilien (4,0 von 5,0) sowie eine gute-l.age fir Einzel-
handelsliegenschaften (4,0 von 5,0).

Die Lage hat gemal dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von
5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte
Fernsicht vor (3,4 von 5,0). Es handelt sich um_eine relativ.ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist gut, es handelt sich-umeine gute Lage. Das
Image flr Blronutzungen ist mittelmaRig, es “handelt sich um eine
durchschnittlichen Blrolage. Das Image fiir-Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut,
es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare
Umgebung ist von Altbauten gepragt, . die Mehrheit-der Gebaude in der Nachbar-
schaft wurde in der Zeit zwischen:1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar um-
liegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 50 und
100 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als sehr gut'zu beurteilen (4,5 von 5,0).
Es befinden sich mehrere Lebensmittelgeschafte in FuRdistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug-auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebieten-als durchschnittlich (2,9 von 5,0). Die nachste
Grinflache ist etwa 875 mentfernt, der-ndchste Wald rund 1,8 km. Im Umkreis von
zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an-das offentliche.Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,5 von 5,0).
Es befinden sich.mehrere Haltestellen in in fulRlaufiger Entfernung. Die Entfernung
zur-nachsten. Bus-Haltestelle betragt ungefahr 300 m. Die Entfernung zum
nachsten Bahnhof betragt.ca. 675 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StralRenverkehrsnetz (Rating: 3,5 von
5,0). DieDistanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 5,9 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,9 von 5,0). Der Bahnlarm ist
insgesamt mit 60 - 64 Dezibel, bei Nacht mit 50 - 54 Dezibel zu beziffern.



Bianca Metzger 0.b.u.v. Sachverstandige fir Grundsticks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 792 K 50/25 Danzigerstralie 8 in 79423 Heitersheim Seite 13

34 Stadtstrukturdaten
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3.5 Ortslage
Das zu bewertende Grundstuck liegt westlich der Bundesstral3e 3, als Reihengrund-

stiick an der Stralte “Danzigerstra’e“ einer Anliegerstralte mit geringem Verkehrs-
aufkommen.

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als gut eingestuft werden.
StraRenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden Strallen

sind Uberwiegend ausgebaut und:teilweise mit Geh-
wegen versehen.

Zuwegung Zugang und Zufahrt zum Objekt erfolgen von der
Stralde “Danzigerstralle” aus.

Versorgung Anschluss an die offentliche Wasser= und Stromver-
sorgung vorhanden. -Elektrizitats-versorgung gege-
ben.

Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstick ist-strafdenseitig erschlossen und an

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

Nachbarbebauung Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-
ungen.

Hochwassergefahren/
Uberschwemmungsgebiet

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

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB
auszuweisen

- Bauliche Anlagen nach dem §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB zu errichten bzw. zu
erweitern.
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Gemal der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte befindet sich das zu bewer-
tende Grundstiickt in einem Gebiet mit geringer Gefahrdung eines Hochwassers:

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines:Hochwassers ein-
mal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der o&ffentlichen
Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem-Deich).

AN\

Baurecht Das zu bewertende Grundstick liegt laut Mitteilung
der Stadtverwaltung Heitersheim im Geltungsbereich
des Bebauungsplans: “Zolimatten®, Rechtskraft vom
15.09.1950.

Grundstiickszuschnitt Langgezogene, nahezu rechteckige Form. Anna-

hernd eben, annahernd horizontal.
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Bererhnete Flache des Rurstickes 3486/26: SBO m?2

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

Ausnutzung Das Grundstick ist baulich nicht voll ausgenutzt.
Bauliche Erweiterungen waren maoglich.

Grofle Fist. Nr. 3486/26: 580 m?
Die Grundsticksgrofie wurde dem Bestandsver-
zeichnis der Grundblcher entnommen.

Bodenbeschaffenheit Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-
weise Industriemull 0.a., Fremdablagerungen, Versi-
ckerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssys-
teme und Tanks, Verfullungen und Aufhaltungen)
sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Uberbauungen Keine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen ersicht-
lich.

Denkmalschutz A
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Beschreibung der baulichen Anlagen:

41

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

Gebaudekonzeption

Das zu bewertende Grundstick ist bebaut mit einem unterkellerten, eingeschossi-
gen Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte sowie Nebengebauden im rickwartigen
Grundstucksteil. Das aus der Ursprungsbauzeit um 1954 stammende Gebaude
wurde zwischen 2011-2014 umfassend:modernisiert. Auf Nachfrage, sowohl beim
zustandigen Stadtbauamt, als auch beim Landratsamt Freiburg wurde mir mitgeteilt,
dass keinerlei Bauakten Uber das:Objekt vorliegen.

!‘-- k .ll;h F
Ansicht von Siiden
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Ansicht von Nord-Osten B Ansicht von Osten

4.2 Nutzung
Das Wohnhaus wurde zum Wertermittlungsstichtag als Einfamilienhaus genutzt wie
folgt:
Kellergeschoss:

Flur, ausgebautes Zimmer als Buro genutzt, 2 Kellerrdaume, Heizraum, Waschkuche,
Ausgang ins Freie.

Kellerraume Kellerraume

Waschkiiche Bliroraum
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Heizraum Ausgang zum Garten.
- . N R
Erdgeschoss: (7% . > NN
Flur, Gaste-WC, Kiche, Wohn/- Esszimmer, Gastezimmer-
Kiche

Essbereich Wohnbereich
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AN
Gastezimmer o :-‘;v.'
Dachgeschoss \‘\‘\*- :
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Badezimmer

Baujahr ca. 1954

Modernisierungen ca. 2011-2014 laut Auskunft;
Innenausbau. Sanitar, Elektro,Vollwarmeschutz, DG-
Ausbau etc. Schuppen neu-verputzt. Drainage.

Anzahl der Geschosse 1.+ DG

Bauzahlen

Es lagen keinerlei Berechnungen vor. Laut der seitens der Glaubigerin zur Verfu-
gung gestellten Grundsteuerberechnung-aus 1974, betragt die Wohnflache ca. 102
m2.

Es existiert ein‘Makler-Exposee, in welchem eine Wohnflache von 125 m? angege-
ben wird. Eine Uberpriifung anhand des Lageplans ergab eine Grundflache des Ge-
baudes.von ca. 8,00 * 8,00 m = rd. 64 m2. Berlcksichtigt man einen Ublichen Abzug
von-ca. 20%, betragt die Wohnflache eben diese 2 * 51 m? = 102 m2. Vermutlich ist
in-der Wohnflachenangabe von 125 m? der Kellerraum enthalten. Dieser ist jedoch

~laut LBO (Landesbauordnung Baden-Wrttemberg) nicht ausreichend belichtet und

kann grundsatzlich nicht zur Wohnflache hinzugerechnet werden. Da bei einer Ein-
familienhausnutzung jedoch nicht von einer dauerhaften Vermietung ausgegangen
werden muss, kénnen solche Raume auch als Hobbyrdume definiert werden. Da
kein Aufmal} erfolgte wird nachfolgend eine plausible Wohnflache von 110 m?, der
Bewertung zugrunde gelegt.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Bauzahlen nicht durch ortliches
Aufmal Uberprift wurden. Malabweichungen sind deshalb nicht auszuschlieRen.
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4.3

Baubeschreibung
Fundamente
AuBenwande
Innenwéande

Nichttragende Innen-
waénde

Decken

Treppen

Kellertreppe

Fassaden

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Entwéasserung

vermutlich Streifenfundamente
Beton, Mauerwerk

Mauerwerk, Leichtbauwéande

Mauerwerk, Leichtbauwéande
Beton; Holzbalkendecken

Beton- und Holztreppen

Geschosstreppe

Verputzt und gestrichen, laut Auskunft Vollwarme-
schutz

ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion als Sattel-
dach mit Dachgauben

Falzziegel

Vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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4.4

Ausbau

Gebaudeeingang

Fenster

Tiiren

Bodenbelage

Wand- und Decken-
belage

Heizung

Sanitarinstallation

Elektroinstallation
Aufzug
Zubehor

AuBenanlagen

Hauseingangstir in Kunststoffausfihrung mit Gla-

seinsatz

Hauseingang

Uberwiegend doppelt-verglaste Kunststofffenster
mit-Aufsatzrollladen

Holz, bzw. Holzfertigtliren, teilweise mit Glasaus-
schnitt

Laminat; Fliesen

Verputzt und gestrichen; Sanitar- und Kiichenbe-
reiche mit Wandfliesenspiegel. Decken und
Wandschragen teils holzverschalt und mit Ein-
bauleuchten

Gas-Zentralheizung

DG: Badezimmer mit Eck-Badewanne, Dusche,
Waschtisch, WC
EG: Gaste-WC mit WC, Waschbecken

Zeitgemal; ausreichende Anzahl an Lichtaus-
lassen und Steckdosen vorhanden
A

A.
Alle Zufahrts-, Fu- und Wegeflachen mit Ver-

bundpflasterbelag. Rasenflachen im Vorgarten
und riickwartigen Grundstlicksteil

79102 Freiburg i. Br.

Seite 25
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Vorgarten

Rickwartiger Garten 4 : . Auf3enanlagen

{

Einfriedung “Gebaudekanten, Maschendrahtzaun, Mauer und
o offen
Stellpléitze \ _ Stellplatze far Anwohner und Besucher auf dem
‘ ™ Grundstuck vorhanden
' Nebengebaude " Holzschuppen sowie Unterstellplatz in Holzausfiih-

rung, an sudliche Grenze angebaut

\?:?
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4.5

Nebengebdude

Energetische Eigenschaften

fn AL INALY
Nebengebaude

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt ist nicht
bekannt. Zum Ortstermin wurde mir auf Nachfrage keine Auskunft diesbezlig-
lich erteilt. Basierend auf ahnlichen Objekten, schatzt Immoscout24 die Ener-
gieklasse auf einen Wert zwischen folgenden Klassen: G/ H

Die Einstufung erfolgt nach der Skala des Energieausweises, die sich an den
Vorgaben-der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder des Geb&udeenergie-
gesetzes (GEG) orientiert. Die typische Skala fir Wohngebaude sieht wie folgt
aus (Richtwerte, kdnnen je nach Baujahr und Gebaudetyp leicht variieren):

o A+: < 30 kWh/(m?-a)

« A: 30-50 kWh/(m?-a)

« B: 50-75 kWh/(m?-a)

« C: 75-100 kWh/(m?-a)
« D: 100-130 kWh/(m?-a)
« E: 130-160 kWh/(m?-a)
« F: 160-200 kWh/(m?-a)
« G: 200-250 kWh/(m?-a)
o H: > 250 kWh/(m?-a)

Anmerkung:

(Niedrigstenergiehaus)

(Passivhaus oder sehr energieeffizient)
(Neubau-Standard nach GEG)

(gut sanierter Altbau)
(durchschnittlicher Altbau)

(alterer, unsanierter Altbau)

(niedrige Energieeffizienz)

(sehr schlechte Effizienz)

(extrem ineffizient)

Wie das Gebaude energetisch tatsachlich eingestuft werden muss, kann an dieser
Stelle nicht abschlieRend beurteilt werden.
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4.6

4.7

471

4.8

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen zeigen - soweit im Rahmen dieser Ortsbesichtigung dulRer-
lich erkennbar-, einen Baujahrs gemaf} guten konstruktiven Zustand. Der Unterhal-
tungszustand ist ebenfalls gut.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel/Bauschaden

Bei der Ortsbesichtigung waren aufderlich visuell-keine Baumangel oder Bauscha-
den feststellbar. Der allgemeine Bauzustand wird nachfolgend bei der Wahl der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer sowie der. anzusetzenden Mieten und der Ver-
gleichswerte bertcksichtigt.

Barrierefreiheit

Das zu bewertende Einfamilienhaus ist aufgrund der baulichen Gegebenheiten nicht
barrierefrei. Es fehlen barrierefreie Anpassungen im Inneren sowie in den Aulen-
bereichen. Die Treppen und-fehlenden-Anpassungen im Badezimmer und den
Wohnraumen stellen eine Einschrankung-fur Menschen mit eingeschrankter Mobili-
tat dar. Fir.eine vollstandige Barrierefreiheit missten bauliche MaRnahmen ergrif-
fen werden, wie zum Beispiel die Installation eines Treppenlifts, die Schaffung eines
stufenfreien Zugangs. und die Umgestaltung des Badezimmers.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 InmoWertV21)

5.1

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

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

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

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

Ermittlung des Verkehrswertes-gem. § 8 ImmoWertV

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

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

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

Ertragswertverfahren

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

5.4

Vergleichswertverfahren

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

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

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

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

Ein- und Zweifamilienhauser werden auf dem o&rtlichen Immobilienmarkt Uberwie-
gend als Sach- oder Vergleichswertobjekte gehandelt. Insofern wird das wertbestim-
mende Verfahren zur ‘Ableitung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren sein.
GemaR des Zweisaulenprinzips wird parallel auch das Ertragswertverfahren Anwen-
dung finden.
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6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise fur Wohnimmobilien - 2. Quartal 2025 (vorlaufig)

+3,2%  zum Vorjahresquartal
+11%  zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien-(Hauserpreisindex) in
Deutschland sind im 2. Quartal 2025 um durchschnittlich 3,2-% gegenuber
dem 2. Quartal 2024 gestiegen. Damit stiegen die Wohnimmobilienpreise
zum dritten Mal in Folge gegenuber dem jeweiligen Vorjahresquartal, nach-
dem sie zuvor seit dem 4. Quartal 2022 durchgangig gesunken waren. Im 1.
Quartal 2025 hatte der Anstieg im Vorjahresvergleichbei 3,5 % gelegen, im
4. Quartal 2024 bei 1,9 %. Gegenuber-dem 1. Quartal 2025 erhohten sich
die Preise fur Wohnimmobilien im 2:-Quartal 2025-um 1;1 %.

Preisanstiege in fast allen Regionen

Im 2. Quartal 2025 kosteten Eigentumswohnungen -in" allen Regionen
Deutschlands im Durchschnitt mehr als im Vorjahresquartal. Die Preise fur
Ein- und Zweifamilienhdauser sind im 2. Quartal 2025 ebenfalls in den meis-
ten Regionen gestiegen.
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Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 347 v. 24.09.2025
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6.2

6.3

6.3.1

Allgemeiner Immobilienmarkt (Deutschland)

Der deutsche Immobilienmarkt zeigt 2025 eine gemischte Entwicklung:

Positive Tendenzen:

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

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

¢ Nachhaltigkeit: Objekte mit energetischen Vorteilen oder besonderen Merk-
malen (z. B. Barrierefreiheit) sind gefragt, was den Aufzug der Wohnung po-
sitiv hervorhebt.

Negative Tendenzen:

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

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

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

Beurteilung des Immobilienmarkts zum Stichtag 04. September 2025

Sudbaden

Der stidbadische Immobilienmarkt zahlt zu den wirtschaftlich stabilsten und nach-
fragestarksten Regionen Baden-Wurttembergs. Gepragt wird er durch die Nahe
zur -Schweiz und zu Frankreich, die hohe wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des
Oberrheingrabens, die Universitats- und Innovationszentren Freiburg, Basel und
Lorrach sowie die hohe landschaftliche und klimatische Attraktivitat des Mark-
graflerlands.

Die Region verzeichnet seit Jahren eine anhaltend starke Nachfrage nach
Wohnimmobilien,.insbesondere in verkehrsginstigen Gemeinden mit guter An-
bindung an die Zentren Freiburg und Basel. Der Markt ist von einem begrenzten
Grundstlicksangebot gepragt, da Neubauland in vielen Gemeinden knapp ist und
restriktive Bauleitplanung den Flachenverbrauch begrenzt. Diese Angebots-
knappheit hat in den vergangenen Jahren zu einer deutlichen Preissteigerung
geflhrt, die sich infolge der Zinswende ab 2022 zwar abgeschwacht, aber nicht
vollstandig umgekehrt hat.

Sudbaden weist eine Uberdurchschnittlich niedrige Arbeitslosenquote, hohe
Kaufkraft und stabile Bevolkerungsentwicklung auf. Das Wachstum konzentriert
sich vor allem auf die Achsen Freiburg—Basel und Lérrach—Waldshut. Der Zuzug
von Fachkraften und Familien aus dem Umland, aber auch von Riickkehrern und
Grenzpendlern (Schweiz) tragt zur stabilen Nachfrage nach Wohnraum bei.

Die Immobilienpreise reagierten nach dem Anstieg der Bauzinsen (seit Mitte
2022) mit einer temporaren Korrektur und langeren Vermarktungszeiten, insbe-
sondere bei unsanierten Bestandsobjekten. Modernisierte und energetisch effizi-
ente Wohnhauser in guten Lagen halten ihr Preisniveau weitgehend stabil.
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Analyse des aktuellen Inmobilienmarkts in der Region Heitersheim (Stand
September 2025)

Heitersheim liegt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, etwa 20 km sidlich
von Freiburg und rund 35 km nérdlich von Basel. Die Stadt bildet.mit rund 6.600
Einwohnern ein Mittelzentrum im Markgraflerland und profitiert von der hervorra-
genden Verkehrsanbindung: Anschluss an die A 5 (Freiburg—Basel), Bahnstation
an der Rheintalstrecke (Freiburg — Basel), Nahe zu Bad-Krozingen und Mullheim.

Struktur und Lagequalitat

Heitersheim weist eine sehr gute Wohn- und. Lebensqualitat.auf. Das Stadtbild
ist gepragt von kleinteiliger, meist ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung mit
gewachsenen Quartieren, erganzt durch neue:Baugebiete in den Randlagen.
Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und “medizinische Versorgung
sind im Ort vorhanden. Die Nahe zur Natur:(Weinbau=-und Obstregion, Schwarz-
wald und Vogesen in Sichtweite) sowie-die kurze Distanz zu Freiburg machen
den Standort fir Familien und Berufspendler besonders attraktiv.

Marktlage und Entwicklung
Der Immobilienmarkt Heitersheim ist-durch eine hohe Nachfragestabilitat und
ein sehr begrenztes Angebot an Einfamilienhausern gekennzeichnet. Neubau-
grundstlicke sind nur vereinzelt verfugbar, was Bestandsimmobilien eine nach-
haltige Wertstabilitat verleiht.

Nach dem deutlichen Preisanstieg der Jahre 2016 — 2021 und der anschliel3en-
den Konsolidierung-infolge steigender Zinsen zeigt sich seit Mitte 2024 eine
leichte Marktberuhigung-auf hohem Niveau.
- Angebot: Uberwiegend Bestandsobjekte, selten Neubauten.
- Nachfrage: anhaltend hoch in guten Wohnlagen, insbesondere fir moder-
nisierte Ein- und Zweifamilienhauser.
-~ Preisentwicklung: Seit 2020 kumulativ rund +25 %, seit 2023 leichte Seit-
wartsbewegung.
Im direkten Vergleich zu:Nachbargemeinden (z. B. Bad Krozingen, Mullheim) lie-
gen die Immobilienpreise in Heitersheim leicht darunter, was den Ort fur Kaufer
als ,preisglnstige Alternative in guter Lage® attraktiv macht.

Marktausblick

Kurz- bis mittelfristig istim Raum Heitersheim mit weitgehend stabilen Preisen zu
rechnen. Gut erhaltene oder modernisierte Objekte in bevorzugten Wohnlagen
behalten ihre Werthaltigkeit, wahrend unsanierte Altbauten teils Preisabschlage
hinnehmen mussen.

Langfristig wird die Region Studbaden aufgrund

e der anhaltenden Flachenknappheit,

e der hohen Lebensqualitat,

o der Nahe zu Freiburg und Basel sowie

o der stabilen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

weiterhin als wertbestandiger und investitionssicherer Immobilienstandort gelten.
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Ermittlung des Bodenwerts (§ 14 InmoWertV21)

71

7.2

7.3

Allgemeines

Gemal § 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der-Wert des Bodens
vorbehaltlich der Absatze 2 und 3 ohne Berlicksichtigung der.vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren(§ 24-25)
zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden. Diese sind jedoch nur heranzuziehen, wenn keine aus-
reichende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen vorliegt.

Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GroRRe, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar waren, stehen nicht zur Verfugung. Ein statis-
tisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb fir die
Bewertung auf die Bodenrichtwerte des-Gutachterausschusses Bezug genommen
wird. Auch wenn der Heranziehung von-Vergleichspreisen der:VVorrang vor dem Bo-
denrichtwertverfahren einzurdumencist, stellt das-Bodenrichtwertverfahren eine be-
wahrte und in der hochstrichterlichen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode
der Bodenwertermittlung dar.

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist/der,durchschnittliche Lagewert des Bodens flr e eine Mehr-
heit von Grundstlcken; die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den m?- Grundstlcksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art und
Mal der tatsachlichen bzw..ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, Grofle und
Grundstuckszuschnitt, Umwelteinfliisse: und Bodenbeschaffenheit sowie Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu le-
gen. Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten (§§ 192 ff
BauGB), hat fur das Gebiet.in-dem das Grundstiick liegt, folgenden Bodenrichtwert
ebf (= erschliefSungsbeitragsfrei) mitgeteilt:
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7.4 Beriicksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9.und-§ 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert kdnnen erforderlich sein, wenn die spezifi-
schen Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks nicht mit den Merkmalen
des Bodenrichtwertgrundstiicks tbereinstimmen. Solche Abweichungen kénnen
sich aus folgenden Aspekten ergeben:

1. Lage-und Mikrolage: Unterschiede in der genauen Position innerhalb der Bo-
denrichtwertzone, z. B. Nahe zu Verkehrswegen, Grunflachen, Einkaufsmdég-
lichkeiten oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders
exponierte oder unglnstige Lage fuhrt zu Zu- oder Abschlagen.

2. Erschlielungszustand: Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlosse-
nen Grundstick aus. Wenn das Grundstiick nur teilweise oder gar nicht er-
schlossen ist (z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation),
ist ein Abschlag ndtig. Umgekehrt kann eine uberdurchschnittliche Erschlie-
Bung (z. B. Glasfaseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. Grundstlicksgrofle und -form: Abweichungen in der Flache oder Form des
Grundsticks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick kdnnen den Wert be-
einflussen. Sehr kleine oder unregelmaRig geformte Grundstiicke sind oft we-
niger wertvoll, wahrend grofRere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kén-
nen.

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

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

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Unterschiede in- der Belastung
durch ErschlieRungsbeitrage, Anliegergebihren oder andere Abgaben kénnen
den Wert beeinflussen. Ein Grundstlck, flr das noch Beitrage zu zahlen sind,
wird niedriger bewertet.

Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte,Leitungsrechte
oder Niel3brauch, die auf dem Grundstlick lasten; sowie Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis kdnnen den Wert mindern.

Marktbedingungen: Wenn die allgemeinen: Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag von denen zum Zeitpunkt ‘der Bodenrichtwertermittiung abwei-
chen (z. B. durch starke Marktveranderungen), sind-Anpassungen nétig. Dies
kann durch Indexreihen oder marktubliche Zu-/Abschlage erfolgen.

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

seitens des Gutachterausschusses ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich auf

ein Richtwertgrundstiick mit.einer Gré3e von 300 m?.'Das Bewertungsgrundstiick
weicht mit einer GréRe von-580 m? vom Richtwertgrundstlick ab.

Diese GroRendifferenz kann mittels Umrechnungskoeffizienten bei der Bodenwer-
termittlung bertcksichtigt werden. Der gemeinsame Gutachterausschuss Markgraf-
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Eine weitere Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.

7.5 Bodenwert
Richtwertanpassung:
zu 1 Flst. Nr. 3486/26 Bodenrichtwert: 490,00 EUR/m?

Quelle: Boris.BW / Stand: 01.01.2025

Anpassung an abweichende Grundstlicksgrofie

nach

mafgebliche Grundstiicksflache:-300 m? Umrechnungskoeffizient: 1,19
tatsachliche Grundsticksflache: 580 m?;, Umrechnungskoeffizient: 1,06
angepasster Bodenrichtwert: 436,47 EUR/m?

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstlickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m?| lich* EUR
1 | Fist. Nr. 3486/26 580 436,47 Ja 253.152

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

Bodenwert (gesamt) 253.152 EUR
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Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 ImmoWertV21)

8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.1.5

8.2

8.3

8.4

8.5

Allgemeines

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

Der unter Berucksichtigung der Alterswertminderung ermittelte (vorldufige) Sach-
wert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist sodann mit Hilfe-der von den
Gutachterausschiissen abgeleiteten Sachwertfaktoren-an die Lage-auf dem Grund-
stucksmarkt anzupassen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV),
Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

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

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

Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

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

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten

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

Baupreisindex

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstel-
lungskosten (einschl. der Herstellungswerte der Neubauteile, besonderen Einrich-
tungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.
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8.6

8.7

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer
Gemal der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) 2021 wird die Al-

terswertminderung liber. den sogenannten Alterswertminderungsfaktor definiert.
Dieser ist in'§ 38 ImmoWertV 2021 geregelt und lautet:

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

Das bedeutet, dass die Alterswertminderung eines Gebaudes im Sachwertverfahren
durch das Verhaltnis der verbleibenden wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Restnut-
zungsdauer) zur gesamten wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Gesamtnutzungs-
dauer) bestimmt wird. Dieser Faktor wird mit den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten multipliziert, um den vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen zu ermit-
teln (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Die Berechnung erfolgt in der Regel linear,
wobei die Restnutzungsdauer die Jahre angibt, in denen das Gebaude voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, und die Gesamtnutzungsdauer die ge-
samte wirtschaftliche Lebensdauer des Gebaudes umfasst.
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Baujahr: ca. 1954
Wertermittlungsstichtag: 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 71 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 9 Jahre
Restnutzungsdauer modifiziert*: 48 Jahre aufgrund Modernisierungen
Alterswertminderung linear: 40,00%
Fiktives Baujahr: ca. 1993

8.8 Baumangel-/ Bauschaden, Modernisierungsaufwand

Der allgemeine Bauzustand ist mit der Alterswertminderung erfasst.

8.9 Ableitung der Herstellungskosten

1 Wohnhaus:

Gebaudeart nach NHK: 2:01 Doppel-‘und Reihenendhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller{100% unterkellert)

Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1954

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Gebaudemald / Anzahl: 192 m? BGF

2 Nebengebaude:

Baujahr: 1954

Gebaudemal / Anzahl: 1 Stk.

1 Wohnhaus:

Modernisierungsmafnahmen: Jahr: Umfang:
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 2014 Uberwiegend
Modernisierung der Fenster 2010 umfassend
Modernisierung.der Leitungssysteme (Gas, Wasser, Strom, Abwasser) 2012 Uberwiegend
Modernisierung der Heizungsanlage 2010 umfassend
Warmedammung der AuRenwande 2011 umfassend
Modernisierung von Badern 2012 umfassend
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRbdden 2014 umfassend
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2014 umfassend
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: mittel - 6 Punkt(e)
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 9 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer: 28 Jahr(e)

Korrektur wegen Objektzustand: 20 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer unter Berticksichtigung des Objektzustands: 48 Jahr(e)
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2 Nebengebaude:

Modernisierung: 2014, einfach
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: einfach
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 9 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 26-Jahr(e)

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fur Gebaude 1: Wohnhaus wie folgend abgeleitet werde

Gebaudetyp: 2.01 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 3,00

tabellarische NHK: 670-EUR/m* BGE
Herstellungskosten im Basisjahr: 670 EUR/m*>BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8860 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1.263 EUR/m? BGF

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

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

in Gebaude Anz./ Geschosse* Liange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?

1 |KG, EG,; DG 3,00 8,00 8,00 192,00 192,00
Summe Wohnhaus 192,00

* entspricht. ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 192,00 m?
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8.10 Sachwertermittiung
8.10.1 Vorlaufiger Sachwert
Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an:§-35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:
Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- |GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. | Bezeichnung Nr. jahr Jahre Anzahl EUR |% BNK| Ansatz Y% EUR
1 | Wohnhaus 1 | 1954 |80 |48 192,00 m? BGF| 4.263(17,00| Linear 40,00 170.232
2 | Nebengebaude 1 | 1954 |80 |26 1,00 Stk.|20.000{17,00| Linear [67,50 7.605
> 177.837
* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 2. Quartal 2025 = 1,8860
alterswertgeminderte Herstellungskosten 177.837 EUR
+ Zeitwert der AuRenanlagen 5,00 % 8.891 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 186.728 EUR
+ Bodenwert 253.152 EUR
vorlaufiger Sachwert 439.880 EUR

8.1

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts

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

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts.(Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen-Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fik-
tiv ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen,
der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Ziel ist es, Abweichungen zwischen dem
rein.-kostenbasierten Sachwert und dem tatsachlichen Verkehrswert, der am Markt
erzielbar ware; auszugleichen:

Der Marktanpassungsfaktor berlcksichtigt regionale Marktgegebenheiten, die den
Sachwert beeinflussen kénnen (z. B. Nachfrage, Angebot, Lagefaktoren, Immobili-
enpreisentwicklung). Er wird durch Vergleich mit Markttransaktionen (z. B. Kauf-
preissammlungen) oder durch sachverstandige Einschatzung ermittelt.

Um einen marktkonformen Sachwertfaktor zu ermitteln, kann auf einschlagige Ver-
gleichspreise von Immobilienportalen zurickgegriffen werden:
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8.12 Ongeo Vergleichspreise fir Wohnimmobilien
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8.13 Vergleichsobjekte vdpResearch

8.13.1 Definition

Die vdpResearch ist.die Immobilienmarktforschungsgesellschaft des Verban-
des deutscher Pfandbriefbanken. Sie beschaftigt sich aus kreditwirtschaftli-
cher Sicht intensiv mit der Analyse, Bewertung und Prognose von Immobi-
lienpreisen. Kernstuck der Tatigkeiten ist die in Deutschland einzigartige
Transaktionsdatenbank, in die mittlerweile fast 600 Kreditinstitute viertel-
jahrlich Transaktionsdaten aus ihrem Immobilienfinanzierungs-Geschaft
einliefern. Die Datenbank der vdpResearch, die seit 2004 geflihrt wird,
bietet zu transagierten Immobilien statistisch auswertbare Informationen.
Die Datenerfassung erfolgt dabei in den teilnehmenden Instituten bei der
Erstellung von Markt- bzw. Beleihungswertgutachten im Rahmen der
Vergabe von Realkrediten.

Diese Gutachten, die von 6ffentlich bestellten und zertifizierten Immobili-
engutachtern oder besonders geschulten Bankmitarbeitern erstellt wer-
den, umfassen neben dem Kaufpreis und dem Kaufpreisdatum Informati-
onen zur Makro- und Mikrolage der Immobilie, zu ihrem Alter und ihrer
Ausstattung sowie zu anderen preisbeeinflussenden Variablen. Bei
den vdpResearch Vergleichsobjekten handelt es sich um realisierte Kauf-
preise aus der vdpResearch-Transaktionsdatenbank.
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Zusammenstellung der Vergleichswertempfehlungen

OnGeo 3.762 € pro m*Wohnflache
VDP-Research 4.320 € proom? Wohnflache

Der seitens VDP-Research ermittelte Vorschlagswert von rd. 4.320 €/m? Wohnflache
(inklusive der Nebengebaude) kann-als grundsticksmarktkonform angesetzt werden.
Demzufolge erfolgt eine.Marktanpassung:von rd. 8% bezogen auf den vorlaufigen
Sachwert.

8.11 Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 439.880 EUR
+ Marktanpassung 8,00 % 35.190 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 475.070 EUR

Sachwert 475.070 EUR
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9. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 ImnmoWertV)

9.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur
Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbesondere
Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist um die Bewirtschaf-
tungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten-gehdren die bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten;: Betriebskosten, In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§.32 ImmoWertV). Durch Umlagen
gedeckte Kosten bleiben unberlcksichtigt.
Rechtlichen Grundlagen:
§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen-des Ertragswertverfah-
rens.
§ 28 ImmoWertV: Regelung des allgemeinen Ertragswertverfahrens (Bodenwert +
kapitalisierter Gebaudereinertrag):
§ 29 ImmoWertV: Vereinfachtes:Ertragswertverfahren'(alternative Methode, bei der
der Gesamtreinertrag kapitalisiert wird).
§ 30 ImmoWertV: Ermittlung 'des Rohertrags.
§ 31 ImmoWertV: Bewirtschaftungskosten.
§ 32 ImmoWertV: Liegenschaftszinssatze.
§ 33 ImmoWertV: Periodisches Ertragswertverfahren (bei zeitlich variablen Ertra-
gen).
§ 34 ImmoWertV:'Besondere:objektspezifische Anpassungen.

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

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

9.4 Marktiiblich erzielbare Ertrage

Als marktublich im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins zu
verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
auch sicher erzielbar sein durfte und zwar unter der Voraussetzung, dass die Er-
tragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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9.5

9.5.1

9.6

9.6.1

9.6.2

9.6.3

Wohnungsmieten

Ongeo Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien

Die Auswertung des Ongeo-Portals ergab, dass sich die Mieten:fiir.vergleichbare
Objekte zwischen 10,00 und 13,00 €/m? bewegen. Bei nachfolgender Ertragswert-
berechnung kann, unter Bertcksichtigung von Lage, Gr6Re und Ausstattungsstan-
dard, eine marktubliche Netto-Kalt-Miete von 12,00 €/m? zugrunde gelegt werden.
Die Nebengebaude werden mit einem Mietansatz von 70.- €/ Monat berticksichtigt.

Marktiibliche Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)

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

Instandhaltungskosten

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

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten:fir die Vermietung, die Mietvertragsver-
waltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung so-
wie die Instandhaltungsplanung und —Durchflihrung. Der Kostenansatz hat unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer und den Grundsatzen einer ordnungsge-
mafRen Bewirtschaftung zu erfolgen.

Mietausfallwagnis

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

Fir Wohnnutzung werden fir 2025 seitens des IVD-Bundesverband Deutschland
folgende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:
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9.7

9.8

9.8.1

9.8.2

9.8.3

9.9

Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV)

Der Reinertrag des Grundstiicks ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen erhalt man,
indem der Reinertrag des Grundstlicks um den Verzinsungsbetrag-des Bodenwerts
gekurzt wird. Der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ergibt sich-durch Anwendung
des zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert.

Liegenschaftszinssatz

Definition und Zweck

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

Datenbasis und Marktdaten

Da der Liegenschaftszinssatz marktbezogen.ist, wird er tiblicherweise aus tatsach-
lichen Markttransaktionen (Kaufpreisen und Ertragen)-abgeleitet. Hierzu kénnen
folgende Quellen herangezogen werden:

o Gutachterausschuss: Der Gemeinsame Gutachterausschuss Markgraflerland-

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

o \ergleichsobjekte: Analyse von Verkaufspreisen und Mieteinnahmen vergleich-
barer. Wohnimmobilien-in der Region (z. B. Mullheim, Freiburg oder andere
Wohngebiete im Breisgau).

Fachliteratur: Publikationen wie die des IVD (Immobilienverband Deutschland) ge-
ben Qrientierungswerte flir Liegenschaftszinssatze, die je nach Region und Objek-
tart angepasst werden. Fur Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bis Dreifamili-
enhauser-liegen die Zinssatze zwischen 1,5 bis 4,5%. Unter Berlcksichtigung der
Charakteristiken des zu bewertenden Grundstlicks, der GrundstlicksgrofRe, der
Grundstucksbebauung, insbesondere aber unter Beachtung der Situation auf dem
Grundstucksmarkt bei Liegenschaften solcher Art, kann der Liegenschaftszinssatz
mit 2,5% als grundstiicksmarktkonform angesetzt werden.

Ertragswert der baulichen Anlagen

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

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
w| 1 |Jlohnen/Doppelnaus | 45 | 5 59 1] 110,00 12,00| 15.840| 6.011
w | 2 | Wohnen /Nebenge- 26 | 2,50 1 70,00 840| 319
baude
w = Wohnen, g = Gewerbe @47 @250 %2 * 110,00 ¥ 16.680 ¥ 6.330

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

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m? COz |EUR/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* [-EUR/Stk. | % RoE | % RoE-‘{-EUR/m?| /Stk. | % RoE | % RoE

w| 1 | Wohnen/Doppel- 14,00 “0,54| 359,00 226| 2,00 13,98
haushalfte
Wohnen / Nebenge-

wl 2|, . 9 14,00 0,05 359,00| 42,73 2,00 46,42
baude

w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl: Baunebenkosten 15,62

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

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

w | 1 | Wohnen /Doppel- 15840 2216 13.624| 6.011|  7.613|27,7731| 211.436
haushalfte

w | ‘2. Wohnen / Nebenge- 840 390 40| 319 131189506 |  2.482
baude

w.= Wohnen, g = Gewerbe ¥ 16.680 ¥ 2.606 ¥ 14.074 ¥ 6.330 X 7.744 ¥ 213.918

Ertragswert der baulichen Anlagen 213.918 EUR
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor :

+ Bodenwert 253.152 EUR
467.070 EUR

Ertragswert
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10.

AbschlieBende Beurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer guten und nachgefragten Wohnlage
innerhalb einer verkehrsglinstig gelegenen Gemeinde des Markgraflerlands mit ho-
her Lebens- und Wohnqualitat. Der ortliche Immobilienmarkt zeigt sich in dieser
Lage stabil, bei anhaltend begrenztem Angebot und solider Nachfrage:nach moder-
nisierten Einfamilienhdusern.

Objektvorteile

o Gute Wohnlage in einem gewachsenen, ruhigen Wohngebiet-mit glnstiger An-
bindung an die Oberrheinachse Freiburg—Basel.

e Baujahr 1954, jedoch umfassend modernisiertiim Jahr.2014; wesentliche Bau-
teile und Ausstattungen befinden sich in zeitgemalem Zustand.

o Attraktives Grundstlick mit einer Grof3e von ca. 580 m?, nutzbar als Gartenflache
mit zusatzlicher Nebenanlage (Holzschuppen).

o Unterkellerung mit zusatzlicher Nutzflache und funktionaler. Raumaufteilung.

o Marktgerechte Wohnflache von rund 110-m?, geeignet fur kleine bis mittlere
Haushalte.

o Positive regionale Rahmenbedingungen'im wirtschaftlich starken Raum Siidba-
den mit anhaltender Wohnraumnachfrage.

Objektnachteile / wertbeeinflussende Faktoren

e Trotz Modernisierung bleiben konstruktive Bauteile aus dem Errichtungsjahr
1954 bestehen;.die bauphysikalisch nicht vollstdndig heutigen Neubauanforde-
rungen entsprechen.

o Fehlender Energieausweis erschwert die Beurteilung der energetischen Qualitat
und kann bei Vermarktung oder Beleihung nachteilig wirken.

o Begrenzte Wohnflache im Verhaltnis zur Grundsticksgrole; potenzielle Erwei-
terungen sind ggf. nur eingeschrankt realisierbar.

e Nebenanlage (Holzschuppen) von einfacher Bauweise, ohne wesentlichen
Wertzuschlag-

. Aktuell verhaltene Marktdynamik infolge der Zinsentwicklung; kurzfristige Preis-
steigerungen sind:nicht zu erwarten.

Gesamtwurdigung

Unter Wirdigung der genannten wertbeeinflussenden Merkmale handelt es sich um
ein werthaltiges, gepflegtes Einfamilienhaus in gefragter Wohnlage. Die bauliche
Qualitat, die Modernisierung sowie die Lage bewirken eine gute Marktgangigkeit und
stabile Werthaltigkeit.

Nach sachverstandiger Einschatzung stellt der ermittelte Verkehrswert von 475.000
€ unter Berucksichtigung der Lage, des baulichen Zustands, der Objektstruktur so-
wie der aktuellen Marktverhaltnisse in Heitersheim einen angemessenen und markt-
gerechten Wert dar.
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1. Verkehrswert
1.1 Definition
Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert-ist, wird im Allge-
meinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr-unter Be-
ricksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern-handelt es
sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
11.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis; ist-aus - dem.Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
zu bemessen. Die Werte wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstticksmarkt-
gerechten Eingangsgrofien ermittelt.
11.3 Ergebnis

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden:Umstande, wird der Verkehrswert
an dem Grundstulick: Heitersheim; Danzigerstralte 8, Flst.-Nr.; 3486/26 mit 580 m?,
geschatzt auf:

475.000.- €

(Vierhundert Finfundsiebzig Tausend Euro)

Freiburg, den 10 Oktober 2025

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



