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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Einfamilienwohnhaus:(Doppelhaushélfte mit
Einliegerwohnung), Doppelcarport und Pkw-

Objekt: Stellplatz im Freien, Baujahr 1984
Photovoltaikanlage Leistung von 9,9 kWp als
Aufdachanlage; Installation.2019

Wertermittlungsstichtag 18.11.2024

Ortstermin 18.11.2024

Art der Bewertung: Innen--und AuBenbesichtigung

Baujahr des Geb&udes: 1984

Denkmalschutz: Nein

Nutzung: Wohnnutzung

Wohnflache: Erd- und-Dachgeschoss-ca. 224 m?

Nutzflache: Kellerrdume ca. 100,00 m?2

Grundstiicksflache: 722 m?

Bodenwert (relativ) 580,00 €/m?

Bodenwert (absolut), ger. 398.000,-- €

Sachwert

Wert der baulichen Anlagen 304:000,-- €

vorlaufiger Sachwert, vor Marktanpassung 702.000,-- €

Marktanpassung/Sachwertfaktor 1,10

Instandhaltungsrickstau

marktangepasster Sachwert 772.000,-- €

Ertragswert

Jahresrohertrag 23.256,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut 18,0 %, 4.127,-- €

Jahresreinertrag 19.129,-- €

Liegenschaftszinssatz 1,75 %

Gesamtnutzungsdauer Wohnhaus 80 Jahre

Restnutzungsdauer Wohnhaus 40 Jahre

Instandhaltungsriickstau

Ertragswert 746.000,-- €

Verkehrswert Grundsttick Flst. Nr. 7709 770.000,-- €

Verkehrswert Photovoltaikanlage 9,9 kwP 20.000,-- €

Vergleichszahlen:

Verkehrswert/ Rohertrag: 770.000,-- € 23.256,-- € 33,1- fache

Rohertrag/ Verkehrswert: 23.256,-- € 770.000,-- € 3,0 %

Reinertrag/ Verkehrswert 13.200,-- € 480.000,-- € 2,8 %

Verkehrswert/ vermietbare Wohnflache 480.000,-- € 95,00 m2 5.050,-- €/m?
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung)
mit Doppelcarport und Pkw-Stellplatz im Freien, Baujahr 1984.

Das Hausgrundstiick mit einer Grundsticksflache von 722 mz2;.ist- mit einem unterkellerten, in
Massivbauweise errichteten Wohnhaus mit Satteldach ohne Dachaufbauten bebaut, Grenz-
bebauung nach Stdosten bzw. Anbau an das Nachbarhaus; nach Sidwesten Carport.

Eingeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss und Einliegerwohnung im
Untergeschoss, Wohnflache Uberschlaglich rd. 176 m2im Erd- und -Dachgeschoss,
Einliegerwohnung mit Belichtung Gber Lichtgraben ca. 48 m2 Wil.

Hauptwohnung: Im Erdgeschoss befinden sich Windfang, Flur, Dusche/ WC, ein Zimmer,
Kochkuche und das Wohn-/ Esszimmer mit Terrassen-/ Gartenzugang, ca. 100 m2 Wohnflache, im
Dachgeschoss sind der Flur, ein Badezimmer und-zwei Zimmer-(Trennwand wurde entfernt)
vorhanden, eines davon mit Zugang zum Giebelbalkon, Ausrichtung nach Nordwesten,
Wohnflache im Dachgeschoss ca. 76 m? ohne Anrechnung des Balkons.

Im Untergeschoss ist eine 1- Zimmer- Einliegerwohnung-mit separatem Zugang Uber die
KellerauBentreppe ausgebaut, Ausrichtung nach Sidosten, ca. 48 m2 Wohnflache.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Stidwesten von der WohnanliegerstralBe, nach
Nordosten/ Nordwesten Hausgartenbereich.

Das Wohnhaus befindet sich-tiberwiegend.im Bauzustand der Bauzeit, das Duschbad im
Erdgeschoss; die'Heizungsanlage wurde als Holzscheitholzzentralheizung erneuert und eine
Photovoltaikanlage wurde 2019 mit-einer Leistung von 9,9 kWp als Aufdachanlage errichtet. Das
Wohnhaus.ist energetisch im Altzustand.

Bevorzugte Wohnlage in einer WohnanliegerstraBe in Ortsrandlage, gute Belichtung und
Besonnung. Die Nachbarbebauung ist von ein- bis zweigeschossigen Doppel- und Reihenhdusern
in-Bestand und freistehenden Wohnhausern gepragt.

1.2 Aufiraggeber
Das Gutachten wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens beim Amtsgericht Freiburg,

Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen 792 K 52/24, in Sachen XXXXXXXXXXXXXX ./. XXXXXXXXXXXXXX
wegen Zwangsversteigerung, Objekt: Rdmerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709, erstattet.
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtag)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Stichtag: Ortsbesichtigung 18.11.2024.

Feststellungen geman Kriterien Amtsgericht Freiburg:

a) Ob Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen? Nein.

b) Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht? Nein, nach augenscheinlicher Begehung keine
Anhaltspunkte.

c) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht? Nein.

d) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift)? Die Einliegerwohnung ist
vermietet, ndhere Details sind nicht bekannt.

e) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17-WoBindG besteht? Nein.
f) Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber)? Nein.

g) Ob Maschinen und Betriebseinrichtungenvorhanden sind, die vom Sachverstandigen nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)? Gebaudezubehdr wird nicht mitbewertet.

h) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt? Ein Energieausweis
liegt nicht vor.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens beim Amtsgericht
Freiburg Aktenzeichen 792 K 52/24,in Sachen in Sachen XXXxXXXXXXXX ./. XXXXXXXXXXX, erstattet,
es wird. der Verkehrswert nach § 194 BauGB zum aktuellen Zeitpunkt ermittelt.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und Il

Amtsgericht: Freiburg

Gemeinde: Heitersheim

Grundbuch von: Heitersheim

Blatt Nr.: 709

BV Lfd. Nr.: 1

Flurstiick Nr.: 7709

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Romerstr. 8
GrundstiicksgroBe: 722 m?

Abteilung Il keine Eintragungen
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Heitersheim eingeholt:

e Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt

Es lagen folgende Unterlagen vor:

¢ Lageplanauszug
e Bauplane
o Ubersichtskarte, Regionalkarte, Lageplan Fa. on-geo

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 18.11.2024 als AuBen- und Innenbesichtigung durchgefiihrt.

Teilnehmer:

- Sachverstandiger Dipl. Ing. H. Scherr

- Frau XxXxXXXXXXXXXXXXXX

- Herr xxxxxxxxxxxxxxxx (nur AuBenbesichtigung)
- Herr Rechtsanwalt XXXXXXXXXXXXXX

- Herr Rechtsanwalt XXXXXXXXXXXXXX

1.8 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Vorbewertungen sind nicht bekannt.

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wirttemberg, rd. 11.340.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau,
2.338.000 Einwohner; Landkreis Breisgaus-Hochschwarzwald, rd. 272.400 Einwohner.

Die Stadt Heitersheim mit den Stadtteilen Heitersheim und Gallenweiler, rd. 6.500 Einwohner.
Heitersheim grenzt im Norden an die Gemeinden Hartheim und Eschbach, im Osten an die Stadt
Staufen, .im Stidosten an die Gemeinde Ballrechten-Dottingen und im Sidwesten an die Gemeinde
Buggingen.und im Westen an die Stadt Neuenburg. Heitersheim ist Mitglied im
Grenziberschreitenden 6rtlichen Zweckverband Mittelhardt-Oberrhein, der Zusammenarbeit

von Gemeinden im Elsass und Baden férdert. Die Gemeinde verfligt Gber mehrere Kindergarten,
eine Grundschule und eine Haupt- und Realschule. Mit der Malteserschlossschule ist auch eine
Sonderschule mit Sonderkindergarten vor Ort vorhanden, Gymnasien in Bad Krozingen, Staufen
und Mllheim. Von Heitersheim gehen regelmaBig Regionalverbindungen nach Bad Krozingen und
nach Muillheim. Heitersheim liegt in der Nahe der Bundesautobahn A 5 und ist tber die
Autobahnabfahrt Hartheim-Heitersheim-Eschbach durch den Gewerbepark Breisgau zu erreichen.
Entfernung zu den nachsten gréBeren Stadten: nach Bad Krozingen und nach Staufen ca. 7 km,
nach Mallheim ca. 9 km, nach Freiburg ca. 24 km, nach Weil am Rhein ca. 44 km, nach Basel ca.
47 km.
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Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Angaben zur Wohnlage

Das zu bewertende Hausgrundsttick liegt am norddstlichen Bebauungsrand der Stadt Heitersheim
in einem Bestandswohngebiet der 1970/ 1980er Jahre, ca. 600 m entfernt vom Stadtzentrum im
Sidwesten und der Johanniterschule im Stidosten entfernt. Etwa 400 m nordwestlich verlauft die
BundesstraBBe B 3 von Weil am Rhein nach Freiburg, im Nordwesten der B 3 befindet sich ein
Gewerbegebiet. Die unmittelbare Nachbarbebauung an der Romerstral3e ist von ein- bis
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienwohnhausern im Bestand gepragt,

Lagequalitdt des Grundstiicks

Gehobene Wohnlage im Bestandswohngebiet in Ortsrandlage, Stufe 3 von10 laut Klassifikation
Fa. on-geo GmbH, siehe Tabelle- Gute Belichtung und Besonnung, reine.-Wohnanliegerstral3e,
Larmimmissionen durch den StraBenverkehr wurden bei der Ortsbesichtigung nicht registriert.

Wohnimmobilien Makrolage
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Bewertungsgrundstlick Flst. Nr. 7709 hat einen ann&hernd rechteckigen Grundstlcks--
zuschnitt, Grundstlcksbreite an der RomerstralBe ca. 18 m, Grundstiickstiefe im Mittel ca. 40 m

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung-des-Grundstlicks aus-
reichend tragféhig ist, besondere GriindungsmaBnahmen flr das Bauwerk sind nicht bekannt.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuck liegt in ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung:

OrtsUbliche ErschlieBung des Grundstlcks: Elektro- und-Wasseranschluss.
Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben wurden entrichtet.

Parkplatzsituation:

Auf dem Grundsttick sind drei Pkw- Stellplatze vorhanden.

4 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Heitersheim liegt das Bewertungsgrundstiick im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Auf der Hefegass®, rechtskraftig seit dem 11.11.1980,
3. Anderung, rechtskraftig seit dem 20.03.1981.

Einstuftung Bebauungsplan:

- Wohngebiet
-GRZ = 0,40
-GFZ=0,8

- Dachneigung 30 - 45°
- offene, maximal zweigeschossige Bauweise
- Doppelhausbebauung
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Planungs- und baurechtliche Situation

Auszug Bebauungsplan ,Auf der Hefegass®,-Quelle: Stadt:Heitersheim

4.2 Denkmalschutz

Annahme: Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig Gbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstlicks-
eigentlimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Nach Angaben der Stadt Heitersheim, Bauamt, Herr xxxxxxxx, sind keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vorhanden.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmdéglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse.
Erweiterungsmdglichkeiten:  Im Rahmen des geltenden Baurechtes.
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4.6 Hinweise zu Altlasten

Dem Sachverstandigen sind keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Bodendenkmale bekannt. Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt; dass keine
wertrelevanten Altlasten, Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden: sind.

Das Grundstlck wird wohnwirtschaftlich genutzt. Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstlck liegen
dem Sachverstandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.

5 Gebéaudebeschreibung

5.1 Baujahr

- Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte mit Einliegerwohnung),
Doppelcarport und Pkw-Stellplatz im Freien, Baujahr 1984

- Photovoltaikanlage Leistung von 9,9 kWp als-Aufdachanlage, Installation 2019

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung),
Doppelcarport und Pkw-Stellplatz im Freien, Baujahr 1984.

Das Hausgrundstiick mit einer Grundsticksflache van 722 m2, ist mit einem unterkellerten, in
Massivbauweise errichteten Wohnhaus mit Satteldach ohne Dachaufbauten bebaut,
Grenzbebauung nach Sudosten bzw. Anbau an das:Nachbarhaus, nach Stidwesten Carport.

Eingeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss und Einliegerwohnung im
Untergeschoss, Wohnflache tiberschlaglich rd. 176 m2 im Erd- und Dachgeschoss,
Einliegerwohnung-im Untergeschoss mit Belichtung Uber Lichtgraben ca. 48 m2 Wil.

Hauptwohnung: Im Erdgeschoss befinden sich Windfang, Flur, Dusche/ WC, ein Zimmer,
Kochkiiche und das Wohn-/ Esszimmer mit Terrassen-/ Gartenzugang, ca. 100 m2 Wohnflache, im
Dachgeschoss sind der Flur, ein Badezimmer und zwei Zimmer (Trennwand wurde entfernt)
vorhanden, eines-davon mit Zugang zum Giebelbalkon, Ausrichtung nach Nordwesten,
Wohnflache im Dachgeschoss ca. 76 m? ohne Anrechnung des Balkons.

Der Wohnwert der Hauptwohnung ist gut, Terrasse und Hausgarten in tblicher GréBenordnung.
groBzigiges Wohnzimmer mit offenem Treppenhaus und Kochkliche mit angrenzender Sitzecke,
Dachgeschoss mit drei Wohnraume und Badezimmer sowie Giebelbalkon.

Individuelle Ausstattung Uberwiegend aus der Bauzeit.
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Bauweise, Baukonzeption

Im Untergeschoss ist eine 1- Zimmer- Einliegerwohnung mit separatem:-Zugang Uber die
KellerauBentreppe ausgebaut, Ausrichtung nach Sidosten, ca. 48 m2 Wohnflache

Individuelle Ausstattung Uberwiegend aus der Bauzeit.

Der Wohnwert der Einliegerwohnung ist einfach bis mittel, Wohnung mit groBem Wohnraum mit
Belichtung Uber Lichtgraben, innenliegendes Duschbad und Kiiche mit Fenster zur
KellerauBentreppe.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Sidwesten von der WohnanliegerstralBe, nach
Nordosten/ Nordwesten Hausgartenbereich.

Bevorzugte Wohnlage in einer WohnanliegerstraBe in Ortsrandlage, gute Belichtung und
Besonnung. Die Nachbarbebauung ist von ein- bis zweigeschossigen-Doppel- und Reihenhdusern
in Bestand und freistehenden Wohnhausern gepragt.

Eine Photovoltaikanlage wurde 2019 mit einer-Leistung von 9,9 kWp als Aufdachanlage errichtet.
Die technischen Details zur Photovoltaikanlage wurden vom Eigentimer mindlich mitgeteilt, die
Vergutung wird mit 11 Cent/kWh angegeben; weitere Unterlagen lagen nicht vor.

5.3 Bauzustand, Bauméngel, Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Der Bauzustand des Wohnhauses zeigt einen mittleren Standard der 1980er Jahre.
Der Keller ist augenscheinlich-trocken, der. Dachstuhl in altersentsprechendem Gesamtzustand.

Das Wohnhaus befindet sich Giberwiegend im Bauzustand der Bauzeit, das Duschbad im
Erdgeschoss; die Heizungsanlage wurde als Holzscheitholzzentralheizung erneuert.

Die Innenausstattung ist weitgehend von der Bauzeit gepragt, in Bezug auf die Ttren, Wand -und
Bodenbelage und.das Bad im Dachgeschoss.

Der Carport und die Pkw-Stellplatze im Freien wurden nachtraglich hergestellt.
Energetisch ist das Wohnhaus in Bezug auf die AuBenwande, Fenster und das Dach im Altzustand.
Im Rahmen einer Modernisierung sind erhebliche Investitionen in die Haustechnik und die Dammung

der Gebaudehille (Fassade, Bedachung) und Fenster erforderlich.

Im Rahmen der Bewertung des Ist-Zustandes der Bebauung wird kein Wertabschlag wegen
Instandhaltungsriickstau angesetzt.
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Bauzustand, Bauméangel, Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Erlduterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgemaBer
Wohnrdume sind die Kosten der Méngelbeseitigung nur ein Indiz fur eine Wertminderung, die Héhe der
Wertminderung orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt;-d.h. der.Immobilienmarktlage.
Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend Ublich und
keine besonderen Merkmale, wéhrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewdhrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kbnnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unberiicksichtigt-bleiben, da:auch-Objektemit Mangeln in einem
Verkaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen.

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe-Nachfrage bei-vorhandenem ‘Angebot gepréagt ist, sind
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten beri

cksichtigen, insbesondere um eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.
Die Immobilienmarktlage ist also, neben.dem Objekttyp, das entscheidende Kriterium fiir die Bemessung
von Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung.

Die Wertminderung wegen Alters berlicksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine normale Nutzung-und normale-Instandhaltung voraus. Baumangel und Bauschaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd bericksichtigt.

Bauliche Anlagen kénnen aber wegen besonderer Umstande erheblich von dem normalen Zustand
abweichen, den vergleichbare:Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil bei ihnen Bauméangel und Bau-
schaden vorliegen. MaBgebend fiir die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie
Zustand der baulichen Anlagen,'sondern der-ortsibliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen:werden auch-bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein;

altere Objekte zeigen in.der Regel-einen gewissen Reparaturbedarf.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen-Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur - zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
= grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens- Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung beruhen.
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5.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV): Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alters-
wertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachversténdig geschétzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich
kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.
Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV): Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der
Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unter-
haltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig. Gesamtnutzungsdauer: Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist
hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die
technische Standdauer, die wesentlich lI&nger sein kann.

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten
ModernisierungsmafBnahmen wird das Modell nach ImmoWertV 21 angewendet.

Gesamtnutzungsdauer, siehe Tabelle: 80 Jahre
Restnutzungsdauer, nach sachverstandiger Einschatzung u. nachfolgende Berechnung: 40 Jahre

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors: Wertminderungstabelle linear
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1984 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen Punkte Begriindung

durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen

Einbau einer zeitgemaBen Heizungsanlage 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 0,5
Summe 1,5

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nicht
(wesentlich) modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80-Jahre) und

e dem (,vorlaufigen:rechnerischen®) Gebaudealter (224 — 1984 = -1760 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — -1760 Jahre =) 1840 Jahren

¢ und auf Grund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fur das
Gebaude eine:(modifizierte).Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (40 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter.von (80 Jahre — 40 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich-zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (224 — 40 Jahren =) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt.
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5.5 Baubeschreibung

Hinweis:
Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern um eine
allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale und sind teilweise den
Planunterlagen entnommen.

Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Auftragsgeman wurde nur eine augenscheinliche
Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Wohnhaus

Rohbau

Fundamente: vermutl. Streifenfundamente

AuBenwande: KG: vermutl. Stahlbetonauf3enwande
Stockwerk: Mauerwerk, d=-30 cm

Innenwande: Mauerwerk;d = 11,5 —-24 cm

Geschossdecken: Massiv- und Holzbalkendecken

Dachkonstruktion: Satteldach.in zimmermannsmaBiger Holzdachkonstruktion mit
Zwischensparrendammung

Dachdeckung: Betondachpfannen

Dachentwésserung: - ~:auf3en liegende Blechdachrinnen und -fallrohre
AuBenwandflachen: verputzt und gestrichen, farblich abgesetzter Sockelputz

Besondere Bauteile: Balkone, AuBentreppe

Ausbau

Fenster: Holzisolierglasfenster mit Zweifachverglasung

Tiren: Hauseingangstire: Holzrahmentiren mit Glaseinsatz
Wénde/ Decken: Fliesen, Parkett, u.a

Innentdren: glatt abgesperrte Innentiiren mit Futter und Bekleidung,
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Baubeschreibung

Ausbau

Heizung:

Sanitérinstallation:

Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Carport

Scheitholzheizung mit zwei Pufferspeichern und Warmwasserbereitung,
Fabrikat Froling, Nennwéarmeleistung 30 kW, Radiatoren

KG: nicht modernisierte Ausstattung Waschbecken, Duschwanne, WC
mit Spulkasten; modernisierte Ausstattung im EG: Waschtisch,
Eckduschwanne mit Glasabtrennung, wandhang. WC; nicht modernisierte
Ausstattung im DG: Waschbecken, Einbauwanne, wandhang. WC
Ausstattung mit Kippsicherungsautomaten

Balkon, AuBBentreppe

Doppelcarport in Stahlkonstruktion mit.Betonverbundsteinpflaster.und Flachdach.

5.6 AuBenanlagen

Ziergartnerische Anlage des Hausgartens.mit Rasen, Bischen und Bdumen, Gehweg zum Haus
und Freiflachen sind mit-alterem, grauen: Betonpflaster befestigt.
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6 Energetische Bauqualitat

Der Energieverbrauch des Gebaudes ist nicht bekannt, ein aktueller Energieausweis nicht
vorhanden.

Die AuBenwande und die Dachddmmung haben einen baujahresentsprechend-einfachen bis
mittleren Warmedammstandard.

Der Endenergiebedarf wurde mit dem Tool Sanierungsrechner der HypZert Fachgruppe Energie
zum Zweck der Wertermittlung tGberschlaglich berechnet, der Endenergiebedarf liegt bei

150 - 180 kWh je gm und Jahr.

Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer-Einfluss auf die kinftige Entwicklung der
Immobilie anzunehmen. Nicht sanierte Wohngebaude der Baujahresgruppe.um 1900-1977 liegen
bei Gber 200 bis 300 kWh pro Jahr und Quadratmeter.

Der Energieverbrauch ist vermutlich der Klasse G nach der IWU-Typologie zuzuordnen.

Klassifizierung nach dem Standard des:Instituts IWU, Darmstadt

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch glinstiger als die EnEV 2009

(vormals Energiesparhaus 40)

B — EnEV:2009 — Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m2 Wohnflache

D - typisch fir kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder fir hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fir Einfamilienh&auser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhduser meist schon in D), oder fir hbherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fir komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmaBnahmen an Teilflachen

und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch flr Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

I - typisch fir Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fiir Bestandsgebaude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw. fir Altbauten
im Urzustand mit Standardkessel und maBig gedammten Verteilleitungen.

Quelle: Energieeffizienz — Klassifizierung: Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU), RheinstraBe 65, 64295 Darmstadt
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7 Flachen- und Massenangaben

7.1 Angewandte Berechnungsqgrundlagen

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt: Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Gberschlaglich. Die
Berechnung ist nur im Rahmen der Grundsticksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN
277 kénnen bestehen, jedoch in einer fir die Wertermittlung vernachlassigbaren GréBenordnung.
Wohn-/ Nutzflache: Wohn- und Nutzflachenaufstellung in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung.

7.2 Verwendete Unterlagen oder értliches AufmaB

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt

Grundrissplane lagen teilweise vor. Als Grundlage zur Ermittlung der Bruttogrundflache/ des
Bruttorauminhalts sind die Planunterlagen ausreichend.-Die Bauplanung kann in Teilbereichen
abweichend ausgefiihrt worden sein. Die Berechnungen dienen als Grundlage dieser
Grundsticksbewertung und sind nur in diesem Zusammenhang-zu verwenden. Ein ortliches
Aufmaf wurde nicht durchgefihrt.

Wohn-/ Nutzflache

Berechnung der Wohn-/:Nutzflache anhand der Baupléne, Berechnungen lagen nicht vor.

Die Wohn-/Nutzflachenaufstellung dient als Grundlage der Wertermittlung, fir mietrechtliche
Belange muss ggfls. eine gesonderte Flachenberechnung durchgefiihrt werden. Abweichungen
zur tatsachlichen Wohn-/ Nutzfldche nicht ausgeschlossen werden, die GréBenordnung der
Wohnflache ist jedoch m.E. plausibel.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF), Wohnhaus
It. tberschlaglicher-Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachverstandigen

Wohnhaus m m Geschosse

m?2

BGF gesamt It. Lageplan 10,30 11,55 3

BGF gesamt rd. 356,90

Wohnflache, laut tiberschlaglicher Berechnung anhand der Baupléne durch den Sachverstandigen

Wohnflachen BGF: EG, DG Faktor m? m?
Erd- und Dachgeschoss

mit Balkon WF gesamt ca. 176,00
Untergeschoss WEF gesamt ca. 48,00
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kénnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung
der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus-den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmaBig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstiicke zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus
den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke ermittelt.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich ein
Vergleichswert ermittelt; . der als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient.

Um einen unmittelbaren Preisvergleich durchfuhren zu kdnnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GréBe, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden missen.

Das Vergleichswertverfahren findet vor allem bei der Wertermittlung von Wohnungseigentum statt,
da hierzu meist eine-ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbaren Wohneigentums
vorhanden ist, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend lbereinstimmen
bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kdnnen.

Die - materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV
liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in ausreichender Zahl bekannt.
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8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks .ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich-der ,Aufwendungen, die der
Eigentimer fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird.der Ertragswert als. Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir-ein bebautes Grundstiick 'sowohl die Verzinsung
fr den Grund und Boden als auch fir die auf:-dem Grundstlck vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen-Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar).-Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen- zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuB3enanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl..§ 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil'wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar). Der auf die baulichen und-sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks* abzlglich ,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige
Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktUblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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8.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert der Geb&ude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bauschaden und

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBBenanlagen ergibt, ggf.
nach der BerUcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AuBBenanlagen noch-nicht beriicksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den-vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.
Der so rechnerisch ermittelte vorldufige - Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und.an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten:ist-ein Zu--oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl.-§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) flhrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlcks.Die Marktanpassung ist nicht explizit
innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt.
Der Begriff des Sachwerifaktors ist jedoch in §:14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus
der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs-) faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. - Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)
angewendet werden. Erst-anschlieBend dirfen besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert
berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden +
Gebaude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekttyp im Ist-Zustand der Bebauung (Wohnhaus
mit zwei Wohneinheiten) entsprechend das Sachwertverfahren zugrunde gelegt.

Plausibilitatsprifung anhand des Ertragswertverfahrens.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert. Der unbebaute
Grundsticksteil wird unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
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9 Bodenwertermittiung

9.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie-er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut wéare. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1-Satz 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er-ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner-absoluten Héhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen - wie-ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts
berlcksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt laut:-Auskunft Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
BORIS-BW zum 01.01.2023: Flst. Nr. 7709: 580,-- €/m?

Auszug der Bodenrichtwertkarte, Bodenrichtwerteinformationssystem BORIS-BW, Stand 01.01.2023
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Bodenrichtwerte

Auszug der Bodenrichtwertkarte, Bodenrichtwerteinformationssystem BORIS-BW, Stand 01.01.2023

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert-des Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundsticken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vorgenommen. Die Lagequalitédt'und die GrundstlicksgréBe, sowie der Grundstiickszuschnitt sind
bei der Bemessung des Bodenwertes berticksichtigt worden.

Es wird ein Bodenrichiwert fir die Wohnbauflache Flst. Nr. 7709 von 580,-- €/m? gewahilt,
entsprechend der Lagequalitat.

Es wurde eine BezugsgrdBe des Richtwertgrundstliickes von 600 m? vom Gutachterausschuss
angegeben, weiteren BezugsgréBen, wie GFZ, wurden nicht ermittelt.

9.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt 580,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

abgabenrechtlicher Zustand

baureifes Land
W (Wohnbauflache)
frei
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Bodenwertermittlung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.11.0224
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache = 722,00m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.11.0224 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des-Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 580,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 580,00 €/m?

(Ausgangswert fr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 18.11.0224 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenireier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 580,00 €/m?

Flache (m?) 722,00 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes L.and baureifes Land x 1,00

Art der baulichen> | W (Wohnbauflache).| ~W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

Zuschnitt lagetblich lagetblich x 0,95

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 551,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 551,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 551,00 €/m?

Flache x 722,00 m2

abgabenfreier Bodenwert = 397.822,00 €
rd. 397.822,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.11.0224 insgesamt 397.822,00 €.
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10 Sachwertermittlung Ist-Zustand Bebauung

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtaq

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf
der Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Beriicksichtigung
des Ausbaustandards des Geb&udes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet.

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung wird -entsprechend den Ausstattungsmerkmalen
der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet.

10.2 Angaben zu Baunebenkosten

Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer'sind bereits in den/Normalherstellungskosten 2010
(SW-RL, Punkt 4.1.1.1. Absatz 3) enthalten.

10.3 Bewertung der AuBenaniagen

Als AuBenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstlicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit 5,00 % des Gebaudesachwerts
berlcksichtigt.
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10.4 Sachwertermittlung Ist- Zustand Bebauung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus mit Carport
Einliegerwohnung

Berechnungsbasis pauschale-Wertschétzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 357,00 m?

Baupreisindex (BPI) 18.11.0224 (2010 = 100) 182,7

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.015,00 €/m2 BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.854,41 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 662.024,37-€

e Zu-/Abschléage 40.000,00 €

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 702.024,37€
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Betrag 274.699,86 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 427.324,51 €

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 274.699,87 € 15.000,00 €
Gebéaudesachwerte insgesamt 289.699,87 €
Sachwert der AuBenanlagen + 14.484,99 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 304.184,86 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 397.822,00 €
vorlaufiger Sachwert = 702.006,86 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,10
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 772.207,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 772.207,55 €
rd. 772.000,00 €
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Sachwertermittlung Ist- Zustand Bebauung

Erlduterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebéaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBBenwéande 23,0 % 1;0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuBbdden 5,0% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0.% 0,0% |49,0% | 51,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AuBenwénde

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen odern Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung(vorca. 1995)

Fenster und-AuBBentliren

Standardstufe:2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und =tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflllte
Sténderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuBbodden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

raumhoch gefliest
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Sachwertermittlung Ist- Zustand Bebauung

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur--oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser.
freistehend
KG, EG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 49,0 355,25
3 835,00 51,0 425,85
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene; standardbezogene NHK 2010 = 781,10
gewogener Standard.= 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts-zwischen dietabellierten-NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren
sonstige Korrekturfaktoren

- Regionalfaktor

X 1,30

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 1.015,43 €/m? BGF

rd. 1.015,00 €/m? BGF
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Sachwertermittlung Ist- Zustand Bebauung

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten
Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Ausbau Untergeschoss: pauschale Schatzung 40.000,00 €
Summe 40.000,00 €

AuBenanlagen

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (289.699,87 €) 14.484,99 €
Summe 14.484,99 €

Sachwertfaktor/Marktanpassung (§ 14 Absatz 2 Nummer 1. ImmoWertV)

Der ortliche Gutachterausschuss Markgréaflerland-Breisgau in Millheim wurde 2022 neu gegriindet und hat
noch keine Sachwertfaktoren ermittelt.

Die Nachfrage im PLZ-Bereich 79423 wird von der Fa.-on-geo GmbH als durchschnittlich eingestuft, die
Nachfrage im Kreis Breisgau-Hochschwarzwald ist.Gberdurchschnittlich.

Der Sachwert wurde mit rd. 3.450;-- €/m? Wohnflache ermittelt:und liegt damit im Bereich der
durchschnittlichen Angebotspreise (Durchschnitt 3.549;-- €/m? Wohnflache fir Wohnhauser grofer 120 m?
Wohnflache).

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird ein sachverstandig Sachwertfaktor von 1,10 auf den vorlaufigen
Sachwert in diesem mittleren Kaufpreissegment von Ein -und Zweifamilienwohnh&usern angesetzt. Das
Niveau der Kapitalmarktzinsen-ist zur Zeit-auf.einem moderaten Niveau um ca. 3,50 % angesiedelt.

Die Immobilienmarktlage ist.in-Heitersheim-ist auf einem stabilen Kaufpreisniveau als gut zu beurteilen.
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Sachwertermittiung

Geman der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fur\Wohnhauser mli
Datenstand vom April 2023 bis September 2024 ermittelt. Es handelt sich hier-.um \ die Auswertuhg von
Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufpre|seﬁ uberelns i men

Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich.".—

\
S WIS

1524 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79423 Heitersheim, Romerstr, 8

Anzahl alle Angebote {auch unvolistandige) Y '_;i\f:; 91 ‘\“\}" | F\\_\fﬂ,‘
Anzahl volistandige Angebota* \.\_ ) ), q;-:\\_\a.am
Anzahl Gesuche™* & \x\‘\ | \\:\;\\ ~56.721
Durchschnittliche Verwelldauer (in Tagen) S\ el | o NN 33
Index Durchschnittliche Verwelldauer (In qu%rb G 107 "'\l_‘:. ‘ 3 79
(Bunds= 100) > & b AN ex

Anzah| der Exposé-Ansichten o \Q“\\ r}\} 52.153 o | 2.622.660
Anzah| Exposé-Ansichten je Ang_bQ(\\\ ““ G788y | 564
Anzahl Exposé-Ansichten ]&Mgeh‘of}e Lau‘zel ' b}\\ | 17
Nachfrageindex (Bund= 100) ™, ‘ '\ e 1027 ] 129
Index Anzahl Exposé- A'xsp;hteﬁ' ,! Angebot )e\_ < (€ ""1\36 182

uurzext'aq (Bund= 100} \> W
Die wslistancican Agebota wy u!rn is;‘ te bed thermn gid WL.._ unu..t,- y

L AnLah Canuatu Duvf v il uﬂa\ s{ar L l‘rnv‘
\\ \ \‘ QL )

Orts(lbelslcqu #Li«‘czlrk 794?\3 /) chls Mclsm%ochschwarzwald
> 2 \"‘-\'}_

u!u. e i wrtationen vurhanden ynd
I arguachittonen PosCietzaligelin o

© OpenStreotMap Coninbutors © OpenStreatiap Contnbutors
PLZ-Bezirk 79423 Kreis Bretsgau-Hochschwarzwald

Kaufpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

Sachwertermittiung

Q\‘\\
Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnhauser > 120 mé‘\\\}\‘ '
(bei insgesamt 36 Angeboten) im PLZ-Bezirk 79423 liegt bei 3.549,-- €/m? AN

Bandbreite von 1.434,-- €/m? bis 5.444,-- €/m? Wil. - -

IS24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79423 Heltersheim, Romerstr. 8

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 102

Legende flr den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

\’\‘- \\{\\

Marktilbersicht PLZ-Bezirk

Durchschnittiiche m2-Angebotspreise (in C)- 4353

80 -120
< 40 120 - 160 > 160
Slace Ltardurcheck Ui rhaety, Nachiy age Darthach, Nachirage Ubrdr choach, Rachirage Staiv Ubsrdurchosh
Mot frage Nacnfrage

Kaufpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank

~ * Angebote
Alie Angebote 83 4179 ¢€ v P 18:203 \K \\\‘ &
Wohnung 1201359 4210, \\Mw c- 52&&& a, emﬁﬁ\ e
")
>7\2:;h:13?|;“ 31 (34,8%) "sukt\\ﬂ\ oo Q.\s\.\us | .@8’6%)
—y = »_\‘QS?
2 J N —
\X’Iog?mr:g 9 (10,1%) 5.&29\?& 3\3\2‘\(( 46,282 ( n}?_?;g (21,4%)
<=120m? : o e .<|\\\ N ,_\_ N
Haus 1(1,1%) v{,,_ﬂ\\-@}.zz P - & S
JERNRS )
s e 5%) ::‘\*\\ B59c  Ytamess, 43.\33;: 10.930 (59,8%)
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Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

. N N
Sachwertermittlung Ny

,\\:\

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnhauser > 1?&@2 be| msgesamt
2.456 Angeboten) im Kreis Breisgau-Hochschwarzwald liegt bei 3.948,-- €/m?L Bandbrelte von N2

1.736,-- €/m? bis 6.120,-- €/m? Wohnflache. ; ‘,N‘ \ = \ \\_,

RN
Die Nachfrage im PLZ-Bereich 79423 wird als durchschnittlich elngestuf% Nachf(agg
Kreis Breisgau-Hochschwarzwald ist Uberdurchschnittlich. ANy .

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79423 Heitersheim, Romerstr. 8

Kaufpreise In der Krels Breisgau-Hochschwarzwald

P ) ; T )
Alle Angebote 4.601 4135 ¢ f*g\ 2,030 € -_&\% c so\“mc -f,'
+ + " o -
<=70 m? o = ] \ >
Wohnung | 498(108%) | -uq\{ E\ﬁ . zt&xx\c\.\g,bso < 19\6;,,‘\24 &%) |
>70-120m? AN
Wohrare, | 952(207%) | ﬁ\&e?,c | 2 8 Er 6.975 € \\zu:ass (36,8%)
>120 m? - N S \
W 199 (4,3%) (™ p3EB € \\Laza €-7 ulit , 17.033 (30%)
ohnung "_v‘\\\*:\ >
"rl'azg;“’ 496 (10,8%) (([ 4 74.496 ¢ \ 2671 6. 4?&;' 28.117 (49,6%)
>120 m? 2.456 (QM}\ 3.94f ¢ a\\\ 1.736 % \‘ﬁno ¢ | 28.660 (50,5%)
Haus e Ui | & k‘~~» |
oY \

Marktilbersicht Krels Breisga

Nacnl‘ragelndex (Bezug Bund- 100)= 129 Durchschmttilche m?-Angebots.pre-se (in €)= 4272

Legende fir dan Nachfrageindex {Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (S8und = 100)):

120 - 160
< 40 40-8 80 - 120 > 160

otk srturdurctoch. Urterdurthach. Nachl sge Drurchech. Mattfrmje Uttt Machthigm St Ubstthirchact
Poactrrane Mactrirmpe

Kaufpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die markttblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv. angesetzt, nach
ImmoWertV, § 17. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 18 ImmoWertV definiert als
Rohertrag, der bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung-nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertraq (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (markttblich erzielbare Miete) wird:auf-der Grundlage von_ Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlicke, festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute tberwiegend
der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert.-ohne samtliche, auf den:Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Marktublich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die marktiblich erzielbare Miete wird entsprechend
der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen:. Bei der Bemessung der-Miete wird von einem ordnungsgeman instand
gehaltenen Grundstiick-ausgegangen.

Fiar Wohnraummieten-in der Gemeinde ist kein Mietspiegel aufgestellt.

Die Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen, bzw. Erfahrungswerten angesetzt.

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus EG/DG 180,00 8,50 1.530,00 18.360,00
HG 48,00 8,50 408,00 4.896,00
Summe 228,00 - 1.938,00 23.256,00
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Marktublich erzielbare Mietertrége

GemaB der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Mietpreise fir. Wohn%auser mit
Datenstand vom April 2023 bis September 2024 ermittelt. Es handelt sich hier. urﬁdle Auswertung
von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufpredsen uberemstlmmen

Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverblndllch

1524 Mietpreise filr Wohnimmeobilien

TO423 Heltershe'm, Romerstr, 8

Auswertungszeitraum: April 2023 bes September 2024 I
Auswertungsgebicte: PL2 Beziek 79423 / Kreis Breisgau Hochschwarzwald 5

W\ZD)
Produktausprigung: einfache Auswertung \\‘\\.:; ‘

slavelcw Angeliale®

“Anzahl Cesuche*~ NS N W
AN\ R AR -
Sarchscnntiche Vo nLu_.L<._‘_|__*.a§}_x_l J \ N W 14 SO L3
Indax Durchzchrittiche Verneics ver (ip "aa(n_. P 30 \\\l i~ Gs
{Bund= 100} (4 AN e N
Anzabl der Sspane-finrictdan o ‘\\R"v - “;\\\ i .‘-‘.,'nruﬂ N | (‘.Mll.!'.‘..:w
Anzahi Cxpocé-Ancichten je m'ﬁebﬂ\\ (€A ISR | 1357
Anzahi Sxposh-Ansichten yz.bp ;cté(j; Laufze t..:q 4 b v ) | 7
Nacriragencex [Hund = 1005 ,[ ) L QN | 167
Index Anzahl Expose n.ocb'qna ﬂnqcbot ve (Fep3a ‘ 204
Cuulewd big (8unde ILL \ B | .S ._&\ — | na L% \7 ________ ——

'rb. “‘ﬂ“l_l""*".’ L o il
;n,l-kl STAAL Y 1400 Pl G e

.(.‘t:-..d: .-.‘lu)a:,:w w*"‘.:’f;?&‘:\%\t:g"LTll u%.r
\ “» N

\ (L f J\

Orbulx.nu.lzlj('u\ﬁczld 79423 A Kn:ti Bﬂ.nq.‘h
. W\

ochschwarzwald

0 Dpensandliv Doekie e A Spwee Syl Geevtuion
PLI-Bexirk 75423 £res breisgau-Hocnschwarzmald

Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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N

Marktublich erzielbare Mietertréage SN
\;:\\\-. v
AN

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache far Wohnhauser > 120 m2 |
(bei insgesamt 8 Angeboten) im PLZ-Bezirk 79423 liegt bei 12,29 €/m?, Bandbnfei e
von 8,58 €/m? bis 15,20 €/m? Wohnflache. =2

1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

79423 Heltersheim, RAMerstr. 8 , ~=

o | R o | g

Alle Angebote 22 [ 1L,73¢
<=3 m? 1(2,4%) 18,67 ¢ \ &
| ﬂ";}{\
>30 - 60 m* 2(3,5%) 11,660 M
' 1Y) N D)
200 - Y0 ms 20.017,0%) l\ },:,ih;:‘: f SETOST A0 b \\1 278 (H0,4%)
of Wyt A I~ <
- }\_ ,” ) e o
»90 120 m® 3(21,4%) { ‘;\\ 11c KQE&T € 15,0080 \Yz.ss-:r (74.8%)
\ 2 St A >
T \ S B S
>130 ma | B LIS 1% “_t’ () 12,39 ¢ \\,\\ 3,50 &-\!5,}0‘{" 12,896 (72.1%)

Nachfrageindex (Ba2ug Bunde 100}= 183 Sarchschnittiche m>-Angeboismiete (in €)= 11,65

Legerde Nr den Machtrageindex (Endex Expose Andichien 3o Angebol 3= Laufzeittag (Bund= 100}):

< an 120 - 160
e h e priean I R Nl M bty Bt donr I Pwwh s ¥mgts Dm'frnpy L
Me2tvix SNaxtve

Mietpreise fiir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Marktiblich erzielbare Mietertrage \\\\\i\\ .

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m? Wohnflache far Wohnhauser > 120 m2 |
(bei insgesamt 380 Angeboten) im Kreis Breisgau-Hochschwarzwald liegt bei. 11\‘@ €/m?2,
Bandbreite von 7,65 €/m? bis 6,00 €/m? Wohnflache. o>

Die Nachfrage im PLZ-Bereich 79423 ebenso wie im Kreis Breisgau- Hoch\sghwarzwald‘iﬁ:
wird als stark Gberdurchschnittlich eingestuft. e IRy NNy

1524 Mictpreise fisr Wohnimmobilien

/9423 Heottersnaum, Homerstr, 8

alle Angebote 2.2 1210 €= \\\\\ % se-gpane 2x283)
— e e - TK c——— B S
w30 m? 65 {2,8%) 18 386 m\:mc ‘31\?:0 e | semeiyrecn
! BAY \TI p— ¥ by
>3 60mt | 527 (23%) -1&{«:' ?@M 17 Bie ] \{”—’93 122,5%}
>B0 - Y0 m- BOS {35, 1% (r ? )m\ - 16; “hdL S TR, 5%
- = . \& \\I:‘\,L ‘i\' ' 6!\ -
%30 - 12C m* 514 (22,4% o 1179 ¢ | B00C- xm\t 59341 {75,5%)
‘ 29 1 \\ B
=120 m* 1 380 :’3.1\\\\ 11,5500 165 t\\m,ou (s 57562 [74,5%)

Prd ot

Nachifrageindex (Beiug Bunde 100)= 157 Dures -sc\mz'mc m3-Angebotsmicte (nCle 12.1

Legonde Nlr can Nachiragemdex (Indes Sxpead-Anmehiton ) Argcbol ¢ Lawfzoittag | 3und = £09))

<A . 49-u0 120 - 100

FEY SRRV RN lreeaos an Ratt e Dcuce, hehirege IBedodaly ot iue 2y Werowsraan
e Sae Nartoes

Mietpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
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Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

11.4 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Eigennutzung.

11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er-ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungs-
grundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.-3 Satz 2 ImmoWertV).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn-werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berlcksichtigt sind.

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz von Doppelhdusern mit 1,5:- 4,5 % an;, je nach Baualter, Lage und Zustand.
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Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,75 % sachverstandig festgesetzt.

Doppelhaushalfte im mittleren Kaufpreissegment in gehobener Wohnlage, Ende der
Niedrigzinsphase mit guter Nachfrage nach Wohnimmobilien.

11.6 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis: Die durch-Umlagen gedeckten Betriebskosten
bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist-durch Einrechnung in den Vervielfaltiger
berlcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prifung des
Jahresabschlusses und der Geschéaftsfihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der-Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am
Grundstiick oder durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen-laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden.mussen.

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 697,68
Instandhaltungskosten 13,00 2.964,00
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 465,12
Betriebskosten
Summe 4.126,80
(ca. 18 % des Rohertrags)
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11.7 Ertragswertermittlung im Ist-Zustand der Bebauung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stek.)

Einfamilienhaus EG/DG 180,00 8,50 1.530,00 18.360,00

HG 48,00 8,50 408,00 4.896,00
Summe 228,00 : 1.938,00 23.256,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 23.256,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) — 4.126,80 €
jahrlicher Reinertrag = 19.129,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,75 % von 397.822,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 6.961,89 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.167,31 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,75 % Liegenschaftszinssatz
und n = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 28,594
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 347.912,06 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 397.822,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 745.734,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 745.734,06 €

rd. 746.000,00 €

Der Zeitwert der Photovoltaikanlage, Leistung von 9,9 kWp als Aufdachanlage, Installation 2019, wird
pauschal mit 20.000,-- € nach Ricksprache mit Fachfirmen angesetzt.
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12 Verkehrswert

Der Verkehrswert ( § 194 BauGB ) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

12.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert.
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch. Ein Kaufpreis ist der durch die
individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des Verkdufers sich ergebende
Tauschpreis.

Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet Uber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und-andere Faktoren. Die Verkehrswertermittlung orientiert
sich am gewdhnlichen Grundstlicksverkehr (z.B. bewertet der Verkaufer den Grundstiickswert
héher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an die
Lage am Grundstiicksmarkt st entsprechend ImmoWertV vorzunehmen.

Die Stadt Heitersheim gilt als beliebter Wohnstandort im Markgréflerland, gute Infrastruktur und
gute Verkehrsanbindung in:Richtung Basel und Freiburg Uber die A 5 und B 3.

Die Doppelhaushélfte hat-eine gute Grundrisskonzeption, Hauptwohnung mit gutem Wohnwert,
ansprechende Grundrisskonzeption mit Stidausrichtung des Wohnbereiches.

12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Bodenwertanteil; rd. = € 398.000,--
Ertragswert = € 746.000,--
Sachwert = € 772.000,--
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12.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes bzw. der Nutzungsoption
Freilegung festgesetzt.

Ausgangswert — Sachwert = € 772.000,--
Verkehrswert: = € 770.000,--

in Worten: Siebenhundertsiebzigtausend €

Der Zeitwert der Photovoltaikanlage, Leistung von 9,9 kWp als Aufdachanlage, Installation 2019,
wird pauschal mit 20.000,-- € nach Rucksprache mit.Fachfirmen angesetzt. Die technischen
Details zur Photovoltaikanlage wurden vom Eigentimer mundlich mitgeteilt, die Vergttung wird mit

11 Cent/kWh angegeben, weitere Unterlagen:lagen nicht vor.

13 Datum, Stempel, Unterschrift

Freiburg, den 21.12.2024 Dipl.-
Ing. FH Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

141 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieBlich dem internen-Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentimers Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen als den angegebenen Zweck
bedarf der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachters an-Dritte darf nur mit
schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fir das Verbot der Weitergabe Ubernimmt-der Auftraggeber/
Eigentlimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder génzlich noch auszugsweise, noch im Wege der:-Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachversténdigen vervielféltigt oder veroffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschliisse

Séamtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Anséatzen und
Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit:beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Priifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachterauftrags.
Eine Haftung fur augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte-Mangel, aber auch-fiir-Méangel an nicht zugénglichen
Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen:

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der tibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskiinfte voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde-vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der
Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung bekannt
oder von diesem aus den allgemeinen.Umstanden zu vermuten: Ein értliches Aufmal oder anderweitige MaBkontrollen
wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefiihrt.

14.4 Wertermittlungsstichtag

Séamtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der
im Gutachten angegebenist.

145 Bodenbeschaffenheit und-Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und'Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild 1asst
auf normalen Baugrund schlieBen. Fir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestérte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdriicklich'im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders im Gutachten erwéhnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche &rtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgeflhrten Unterlagen, Befragungen, sonstige
Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialprifungen jeder Art sind nicht Gegenstand des Gutachtens.

Die Zustandsbeschreibung enthélt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts; in
Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdéglich.

14.7 Gebéudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustédnde. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskunften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbeschreibung
nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.

Seite 43 von 65



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Romerstr. 8, 79423 Heitersheim, Flst. Nr. 7709

Besondere Bemerkungen

14.8 Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein dem Alter entsprechender
Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstoffen der baulichen und technischen Anlagen vorgenommen.

14.9 Standsicherheit und Statistik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen geman den geltenden Vorschriften-wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise.gegeben.

14.10 Bauphysik

Das Gutachten erfullt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der baulichen Anlagen.
Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberlegungen von einem unbedenklichen Zustand aus.
Die Priifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

14.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen-sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern im
Gutachten nicht ausdricklich anders erwédhnt. Die:Qualitét der-Ausfihrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmadblierten Zustand.

14.12 Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitér, Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen.

Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen. sind-nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht aufihre:Umweltvertraglichkeit Gberpriift.

14.13 Bauschéden und Baumangel

Diese Stellungnahme!ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder
Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten-Angaben liberKosten von BaumaBnahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf tberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten.
Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht.

Untersuchungen auf Befall-pflanzlicher-oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

14.14 - Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.
a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsicht-

lich Bestand.und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmi-
gungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fir evil.
Auflagen wird deren Erflllung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden
baulichen Anlagen, die Uber die ausdriicklich erwdhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt. Rechte
und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, soweit sie dem Sachver-
standigen bekannt waren und im Gutachten aufgefihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu bewertende
Grundstuck frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kénnten.

14.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV —in der zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag gultigen Fassung.
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18 Fotodokumentation

Bild 2: Carport, Stellplatz
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Fotodokumentation

Bild 4: Carport
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Fotodokumentation

Bild 6: Nordwestfassade mit Balkon
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Bild 28: UG, Einliegerwohnung, Wohnraum
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