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von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Objekt:

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im
Hanggeschoss und Appartement, Doppel-Carport
und Pkw-Stellplatz im Freien, Baujahr 1970

AuBenbesichtiqung

Wertermittlungsstichtag: 1 15.11.2024
Ortstermin 1 15.11.2024

Art der Bewertung: | AuBenbesichtigung
Denkmalschutz: | Nein

Nutzuna: | Wohnnutzuna
Wohnflache: ca.275 m2im HG; EG, DG
Nutzflache: | ca. 56 m2im KG, DG
Grundstiicksflache: | 1.280. m?
Bodenwert (relativ), ger. | 728,00 €/m?
Bodenwert (absolut), ger. 1931.840.- €
Sachwert v

Wert der baulichen Anlagen, ger. | 297.584,--€
vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung, ger. 1 1.229.423,- €
Marktanpassungsfaktor 1,00

Sachwert | 1.230.000.—- €
Ertragswert v

Jahresrohertrag, ger. 1 35.412,-- €
Bewirtschaftungskosten; prozentual, absolut, ger. 16,0 %, 5.621,-- €
Jahresreinertrag 29.791,-- €
Liegenschaftszinssatz 11,75 %
Gesamtnutzungsdauer | 80 Jahre
Restnutzungsdauer | 25 Jahre
Ertragswert | 708.000,-- €
Wertabschlag wegen AuBenbesichtiqung |- 180.000.-- €
Verkehrswert ohne Wertabschlag 1.230.000,-- €

Vergleichszahlen:

Verkehrswert / Rohertrag: 1230000--€ 35412 --€ 34 7- fache
Rohertrag / Verkehrswert: 35412 -- € 1.230.000,-- € 29%
Reinertrag / Verkehrswert 29791 -- € 1.230.000,-- € 2.4 %
Verkehrswert / vermietbare Wohnflache 1.230.000,-- € 275 m2

4.473,-- €/m?
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im Hanggeschoss
und Appartement, Doppel-Carport und Pkw-Stellplatz im Freien, Baujahr 1970.

Das Hausgrundstiick hat eine Grundstticksflache von 1.280 m2-und ist im sddstlichen Bereich mit
dem unterkellerten Wohnhaus mit Satteldach und Dachloggia und einem nach Stidwesten
angebauten Carport bebaut. Eingeschossiges Gebaude mit Vollunterkellerung und ausgebautem
Dachgeschoss, ca. 275 m? Wohnflache.

Bewertung nach Planunterlagen und den Bauunterlagen des Landratsamtes Breigau-
Hochschwarzwald gemal Baugenehmigung vom 20.05.1970.

Es liegen keine Informationen darlber vor, ob_Umbau- oder ModernisierungsmaBnahmen erfolgt
sind, die mdglicherweise die Grundrissgestaltung beeinflusst haben-kénnten.

Im Erd- und Dachgeschoss befindet sicheine 5,5-Zimmer-Wohnung mit Diele, Gaste-WC,

zwei Kiichen, Wohn-/ Esszimmer, Terrasse, drei-Kinderzimmer, Elternschlafzimmer, Flur und
Badezimmer, Wohnflache Uberschlaglich rd. 177 m2. Ein Appartement mit getrenntem Eingang
befindet sich im Erdgeschoss; Wohnflache rd. 23 m2, ein Appartement ohne separaten Zugang im
Dachgeschoss, Wohnflache rd. 23 m2. Im:Hanggeschoss ist eine 3-Zimmer-Wohnung ca. 52 m?
Wohnflache vorhanden; sowie die Kellerabstellrdume mit Dusche, Nutzflache ca. 50 m2, ferner
sind im Dachgeschoss zwei Abstellkammern:mit ca. 6 m? Nutzflache vorhanden.

Nach AuBenbesichtigung ist festzustellen, dass das Wohnhaus in Bezug auf Dach und Fassade,
einsehbaren Fenstern und Haustiren weitgehend im Altzustand ist. Altersbedingter Verschleil3 ist
an der Eternitplattenbedachung, am Kamin, der Fassaden, den Haustlren und Fensterns
festzustellen.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Siidosten von der Wohnanliegerstral3e, nach
Nordwesten erstreckt sich der gro3zligige Hausgartenbereich, ein Schwimmbecken im
Gartenbereich, ca. 4 m x 8 m (laut Baugenehmigung von 1970), ist im Luftbild sichtbar.

Gute und.ruhige Wohnlage in einer WohnanliegerstraBBe fast am Ende der StichstraBBe, gute
Belichtung und Besonnung, Aussichtslage nach Siidwesten. Die Nachbarbebauung ist von ein- bis
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienwohnhausern auf Hausgrundstiicken in Hanglage mit
Garten gepragt.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Freiburg beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom 27.09.2024 ein
Verkehrswertgutachten in Sachen xxxxxxxxxxxx ./. XXXXXXXXXXXXXX wegen Zwangsversteigerung,
fir das o0.g. Grundstick Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, wegen Zwangsversteigerung,
Az: 792 K 6/24, zu erstellen.
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Stichtag: Termin der Ortsbesichtigung:
15.11.2024. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, es erfolgte eine Besichtigung vom nach
dem auBeren Anschein als AuBenbesichtigung.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht: Nein, reine Wohnnutzung:

b) Feststellung des Verwalters soweit mdglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie der
Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum: Nicht relevant.

c) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift)? — Nicht bekannt.

d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht. —Nicht bekannt.

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)?.— Reine Wohnnutzung.

f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht geschéatzt
wurden? — Nein.

g) Ob ein Energiepass/ Energieausweis im Sinne des GEG vorliegt? — Nicht bekannt.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in.Sachen XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX ./. XXXXXXXXXXXXXXXXX wegen
Zwangsversteigerung, Aktenzeichen: 792 K 6/24, Beweis-Beschluss vom 27.09.2024, erstattet.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und ll, 11.12.2018

Amtsgericht: Emmendingen
Gemeinde: Merzhausen
Grundbuch von: Merzhausen
BV Lfd. Nr.: 1

Blatt Nr.: 1478
Flurstick Nr.: 553

Lfd. Nr. 1

Wirtschaftsart und Lage: Gebé&ude- und Freiflache, Reinhard-Booz-Str. 19
GrundsticksgroBe: 1.280 m2

Abteilung Il keine Eintragungen

Seite 6 von 63



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

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Gemeinde Merzhausen, bzw. dem Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald eingeholt:

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
Auskunft Gber Bodenrichtwerte, boris-bw

Bauplane Landratsamt Breisgau- Hochschwarzwald

Es lagen folgende Unterlagen vor:

Lageplanauszug mit Markierung der Lage
Ubersichtskarte, Regionalkarte, Lageplan Fa. on-geo
Grundbuchauszug

Strukturdaten zur Wohnlage Fa. on-geo GmbH

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 15.11.2024 als AufBenbesichtigung durchgeflhrt.
Teilnehmer:
- Sachverstandiger Dipl. ing. H. Scherr

1.8 Vorbewertungen/ Gebaudeversicherungswerte

Vorbewertungen sind nicht.bekannt.
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Bundesland Baden-Wirttemberg, rd. 11.300.000 Einwohner, Regierungsbezirk Freiburg im
Breisgau, 2.320.000 Einwohner. Merzhausen, mit rd. 5.400 Einwohnern, liegt im Hexental in
unmittelbarer Nachbarschaft des Oberzentrums Freiburg, stdlich des Stadtteiles Vauban/ Wiehre.

Beliebte Wohngemeinde an der Gemarkungsgrenze zum Oberzentrum Freiburg, zwischen dem
Schdnberg und dem Schwarzwald am Nordende des Hexentals gelegen,-gehért Merzhausen zur
Vorbergzone, wie zum Schwarzwald, da durch die Gemeinde die Hauptverwerfung zwischen
Oberrheingraben und Schwarzwald verlauft.

Geschéfte des taglichen Bedarfes sind in Merzhausen vorhanden, am Ort befinden sich eine
Grund- und Hauptschule und ein Hallenbad.

Verkehrsanbindung mit Bus bis zur stadtischen StraBenbahnhaltestelle Vauban im Stadtteil
Freiburg - Vauban/ Wiehre. Entfernung zu den gréBeren Stadten: nach Freiburg, Stadtmitte
ca. 5 km.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Angaben zur Wohnlage

Das zu bewertende Hausgrundstlick liegt im westlichen Bereich der Gemeinde Merzhausen in
einem Bestandswohngebiet in Hanglage mit Aussicht, Baugebiet der 1970/1980er Jahre, ca. 500 m
sudlich der OrtsdurchgangsstraBe. Die Nachbarbebauung ist von ein- bis zweigeschossigen Ein-
und Zweifamilienwohnhdusern auf Hausgrundsticken mit Gartenanlagen gepragt.

Lagequalitat des Grundstiicks

Gute und ruhige Wohnlage in einer WohnanliegerstraBe, gute Belichtung und Besonnung in
Hanglage und teilweise Panorama-Aussichtslage in Richtung Stidwesten nach Merzhausen und
St. Georgen.

Das Grundstiick liegt nahezu am Ende der StichstralBe, hier grenzt der landwirtschaftliche
AuBenbereich an (Weinberge), Erholungsgebiet am Lorettoberg mit N&he zum Stadtwald.

Gehobene Wohnlage, stérende Larmimmissionen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht registriert,
die WohnanliegerstraBe wird von Anwohnern und Besuchern genutzt, Lageeinschatzung der Fa.
on-geo GmbH in Kategorie 1, d. h. sehr gute, exzellente Wohnlage.

Die Bebauung in dieser Hanglage ist von grof3zigigen Hausgrundstiick gepragt, tief geschnittene
Grundstlicke mit groBen Hausgérten in Hanglage.
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Bewertungsgrundstiick hat einen rechteckigen Grundstlickszuschnitt, die Grundsticksbreite
betragt an der Reinhard-Booz-StraBBe ca. 28 m, die Tiefe ca. 46 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund flr die zuldssige Ausnutzung des Grundstlicks aus-
reichend tragfahig ist, besondere GriindungsmaBnahmen: fiir das Bauwerk sind nicht bekannt.

3.3 Oberflaichenbeschaffenheit

Das Grundstuck liegt in ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung:

Ortslibliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss. Annahme:
ErschlieBungsbeitrdge und sonstige Abgaben wurden entrichtet. Parkplatzsituation: Auf dem
Grundstuck ist das Parken im Freien méglich.
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4 Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Gemeinde Merzhausen liegt das Bewertungsgrundstiick im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Becherwald“ vom 24.03.2023.

Auszug Bebauungsplan-,Becherwald®

Festsetzungen Bebauungsplan ,Becherwald“ vom 24.03.2023:

Allgemeines:Wohngebiet, maximale Traufthdéhe 6,50 m, Firsthéhe 10,50 m, GFZ = 0,4,
Dachneigung 30 - 50°, abweichende Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern.

4.2 Denkmalschutz

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

Definition:

Baulasten sind freiwillig Gbernommene, offentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstiicks-
eigentiimer zu einem, sein Grundstlick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Nach Angaben der Gemeinde Merzhausen sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
vorhanden.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse.
Erweiterungsmadglichkeiten:  Im Rahmen des geltenden Baurechtes.

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 Grundstick wird wohnwirtschaftlich genutzt. Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiick liegen
dem Sachverstandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, Baujahr 1970

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Gegenstand der Bewertung ist ein Mehrfamilienwohnhaus mit 3-Wohneinheiten und
Einliegerwohnung im Untergeschoss, Doppel-Carport und Pkw-Stellplatzim Freien, Baujahr 1970.

Das Wohnhaus hat den Charakter eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung,
ansprechendes, sehr groBes Gartengrundstick mit Swimming-pool.

Das Hausgrundstick hat eine Grundsttcksflache von 1.280 m? und ist im stddstlichen Bereich mit
dem unterkellerten Architekten-Wohnhaus mit Satteldach in Hanglage und einem nach Stdwesten
angebauten Carport bebaut. Eingeschossiges Gebaude mit Vollunterkellerung und ausgebautem
Dachgeschoss, ca. 275 m? Wohnflache, Grundstuck mit groBziigigem Hausgarten in Hanglage.

Bewertung nach Planunterlagen und-den Bauunterlagen des Landratsamtes Breigau-
Hochschwarzwald gemai Baugenehmigung. Es liegen keine Informationen dartber vor, ob
Umbau- oder ModernisierungsmaBnahmen erfolgt sind, die mbglicherweise die
Grundrissgestaltung beeinflusst haben kénnten.

Bauplanung nach der Baugenehmigungsplanung vom 20.05.1970, Grundrissdarstellungen:

Im Erd- und Dachgeschoss befindet sich eine 5,5-Zimmer-Wohnung mit Diele, Gaste-WC,

zwei Kiichen, Wohn-/ Esszimmer, Terrasse, drei Kinderzimmer, Elternschlafzimmer, Flur und
Badezimmer, Wohnfldche Uberschlaglich rd. 177 m2. Ein Appartement mit getrenntem Eingang
befindet sich im Erdgeschoss, Wohnfldche rd. 23 m?, ein Appartement ohne separaten Zugang im
Dachgeschoss, Wohnflache rd. 23 m?. Im Hanggeschoss ist eine 3-Zimmer-Wohnung ca. 52 m?
Wohnflache vorhanden, sowie die Kellerabstellrdume mit Dusche, Nutzflache ca. 50 m?, ferner
sind im-Dachgeschoss zwei Abstellkammern mit ca. 6 m? Nutzflache vorhanden.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Sidosten von der Wohnanliegerstra3e, nach
Nordwesten erstreckt sich der groBzligige Hausgartenbereich, ein Schwimmbecken im
Gartenbereich, ca. 4 m x 8 m, ist in den Planunterlagen dargestellt.

Gute Grundrisskonzeption der Hauptwohnung mit groBzigigem Wohnbereich mit Kamin, direkter
Zugang zur Terrasse mit Panorama-Aussicht nach Stidwesten. Elternschlafzimmer mit Dachloggia
in Aussichtslage.

Mittlere Grundrisskonzeption der 3-Zimmer-Wohnung und der beiden Appartements ohne
besondere Ausstattungsmerkmale wie Balkon oder Terrasse.
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Bauweise, Baukonzeption

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Sidosten von der Wohnanliegerstra3e, nach
Nordwesten erstreckt sich der groBzligige Hausgartenbereich.

Die Baukonzeption ist als insgesamt als baujahresentsprechend gut einzustufen und nimmt Bezug
auf die Besonderheiten des Wohnens in Hanglage.

Ausstattung

Die Ausstattung des Wohnhauses konnte nicht in Augenschein genommen werden, eine
Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

5.3 Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen

Nicht bekannt.
5.4 Bauzustand, Bauméngel, Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Wohnhaus

Der Bauzustand des Wohnhauses kann nach AuBenbesichtigung nicht beurteilt werden, es wird
ein baujahresentsprechender Gesamtzustand unterstellt. Der Zustand der Haustechnik und des
Innenausbaus, bzw. des Schwimmbades.im Hanggeschoss ist nicht bekannt.

Nach AuBBenbesichtigung ist festzustellen, dass:das Wohnhaus in Bezug auf Dach und Fassade,
einsehbaren Fenstern und Haustiren weitgehend im Altzustand ist. Altersbedingter Verschleil3 ist
an der Eternitplattenbedachung;'am Kamin, der Fassaden, den Haustliren und Fensterns
festzustellen.

Doppel-Carport

Der Carport ist im Altzustand.

AuBenanlagen

Altzustand der AuBenanlagen, soweit von der StralBe aus erkennbar. Annahme: Ziergéartnerische
Anlage des Hausgartens, der Garten konnten nicht eingesehen werden.
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Bauzustand, Bauméangel, Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgemaBer
Wohnrdume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen(boG), sind die
Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fiir 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, wahrend bei neueren baulichen Anlagen-sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kénnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unberiicksichtigt bleiben, da auch Objekte mit-Mangeln in einem
Verkaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen. Bei einem. Immaobilienmarkt, der-durch eine geringe Nachfrage bei
vorhandenen Angebot gepragt ist, sind die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu

beachten, da Objekte mit Mangeln in einem Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die
Instandsetzungskosten bertcksichtigen, insbesondere um eine. Vermietung/Nutzung in einem kritischen
Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt nur-die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen; sie
setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus..Bauméangel und Bauschaden werden

nach ImmoWertV wertmindernd berticksichtigt.-Bauliche Anlagen kénnen aber wegen besonderer Umstande
erheblich von dem normalen.Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil bei
ihnen Baumangel und Bausché&den vorliegen.

MaBgebend flr die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen, sondern der-ortsubliche Zustand vergleichbarer Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei
vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein; éltere Objekte zeigen in der Regel einen
gewissen Reparaturbedarf.

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

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

Es ist ausdriicklich 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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5.5 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
sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes 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 ordnungs-
gemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten-Sachwertermittlung
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhdngig. Gesamtnutzungsdauer: Wie auch bei
der Restnutzungsdauer ist hier die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer; die wesentlich langer
sein kann.

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Zur Bestimmung der Restnhutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung des
Bauzustandes nach AuBenbesichtigung wird das Modell nach ImmoWertV 21 - nach
Grobabschéatzung des Gebaudezustandes von auB3en - angewendet.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 25 Jahre.
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5.6 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 kdnnen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Auftragsgeman wurde nur eine augenscheinliche
Uberprifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Bewertung nach AuBenbesichtigung, Zutritt zum Grundsttick wurde von den Eigentimern nicht

gestattet.

Rohbau
Fundamente: Streifenfundamente
AuBenwande: KG: Schalbeton, d = 30.cm, laut Baubeschreibung
EG/DG: Hochlochziegelmauerwerk, d.= 30 cm, laut Baubeschreibung
Innenwénde: Hochlochziegelmauerwerk, d.= 11,5/24 cm, laut Baubeschreibung
Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken laut Baubeschreibung
Dachkonstruktion: Satteldach in Holzdachkonstruktion
Dachdeckung: Eternit-Zementplatteneindeckung
Dachentwésserung: - Blechdachrinnen und -fallrohre, Dachattika mit Eternit-

AuBenwandflachen:

Besondere Bauteile:

Zementplatteneindeckung
verputzt und gestrichen

Balkone, Dachloggia

Treppen: Stahlbetontreppe laut Baubeschreibung

Ausbau

Fenster: Holzisolierfenster, zweifach, soweit erkennbar

Taren: Hauseingangstiren: Holztliren mit verglastem Seitenfeld mit

Briefeinwurfschlitz

Seite 19 von 63



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

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Baubeschreibung
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Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Baubeschreibung

Ausbau

Wande/ Decken: nicht bekannt

Bodenbelage: nicht bekannt

Heizung: urspriinglich Ol-Zentralheizung, Erdtank im Grundriss dargestellt,
weitere Details nicht bekannt

Warmwasser-

Bereitung: nicht bekannt

Sanitérinstallation: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt

5.7 AuBenanlagen

Ziergartnerische Anlage des Gartens, Einfriedung mit Hecken, Swimmingpool im Garten, laut
Baueingabeplanung 8 m x 4 m,.im'Luftbild sichtbar.
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6 Energetische Baugualitat

Der Sachverstandige erhielt keinen Energieausweis. Der Primarenergiebedarf liegt mit
Uberschlaglich ca. 270 kWh Primé&renergie je gm und Jahr im Bereich nicht-energieeffizienter
Wohngebéaude. Der Primarenergiebedarf wurde im Rahmen der Gutachtenerstattung mit dem Tool
»Sanierungsrechner” der KfW-Bank zum Zweck der Wertermittlung tberschlaglich berechnet, bzw.
auf Plausibilitat gepruft.

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 400 kWh pro Jahr und Quadratmeter.

Der Energieverbrauch ist vermutlich Geb&udeklasse H 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 kompakie Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten oder
fir hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage) E - typisch
fr Einfamilienh&user, die die EnEV- 2002 -Mindestanforderungen gerade einhalten

(Mehrfamilienh&user meist 'schon in'D), oder fir héherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch-fir komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmaBnahmen an Teilflachen

und/oderneue effizientere Zentralheizung

H - typisch fir Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

| - typisch-fur Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fiir Bestandsgebaude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

far Altbauten.im Urzustand mit Standardkessel und maBig gedédmmten 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 Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundfldche

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur.im Rahmen der
Grundstlcksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in
einer fir die Wertermittlung vernachlassigbaren GréBenordnung:

Wohnfldche

Berechnung der Wohnflachen in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung und die DIN 283.
Abweichungen zur tatsdchlichen Wohn- und Nutzflache kénnen bestehen, jedoch ist die
Abweichung im Rahmen dieser Wertermittlung zu vernachlassigen.

7.2 Verwendete Unterlagen oder értliches Aufman

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt

Die Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt wurde -anhand der vorliegenden Unterlagen ermittelt. Als
Grundlage zur Ermittlung der Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt 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. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in einer
vernachlassigbaren - GréBenordnung.

Wohn-/ Nutzflache

Eine Aufstellung der einzelnen RaumgrdBen ist nicht vorhanden. Die Wohnflache wurde vom
Sachverstandigen Uberschlaglich nach den Bauplanen ermittelt, sie dient als Grundlage der
Wertermittlung, far mietrechtliche Belange muss eine gesonderte Flachenberechnung durchgeflhrt
werden. Die Abmessungen einzelner Raume konnen abweichend ausgefuhrt worden sein, es
erfolgte keine Detailprifung oder Uberpriifung vor Ort.
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7.3 Bauzahlen

Wohnhaus - Bruttogrundflache (BGF),

It. Gberschlaglicher Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachverstandigen

KG/EG 14,52 | x 9.62

KG/EG 4,09 | x 1.20

KG/EG 287 | x 1.20

KG/EG -2,90 | x 1.20

KG/EG -1.30 | x 5.20

DG 14,66 | x 12.16

BGF gesamt ‘ || | _ _ BGF gesamt rd. 453.86 |

8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der-Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich das Vergleichswertverfahren, das:Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der-zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu
begrinden (vgl: § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstlicke. Es wird regelmaBig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstiicke zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus
den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke 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 durchfiihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GréBe, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden mussen.

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 tbereinstimmen
bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kénnen.

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 Grundstiick. 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 abztglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des
dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick 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 Grundstuicks® abzuglich ,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 berilicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.

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

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksich-

tigung der jeweils individuellen Merkmale:

&,  Objektart,

&, Ausstattungsstandard,

&, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

&, Baumangel und Bauschaden und

&, besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AuBBenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale,-den vorlaufigen - Sachwert (= Substanzwert) des Grund-
stlicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse
anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem értlichen Grundsticksmarkt mittels.des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwert-
verfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in

§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. 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 Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend
durfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt 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 + AufBen-
anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

8.4 Begrindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekityp Wohnhaus mit einer Hauptwohneinheit mit
Einfamilienwohnhauscharakter und zwei kleineren Wohneinheiten entsprechend das
Sachwertverfahren zugrunde gelegt. Plausibilitdtsprifung anhand des Ertragswertverfahrens. Der
Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert.
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9 Bodenwertermittlung

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 wére. 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 flr 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-
stlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich 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 Richtwertgrundstick 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
bericksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt laut:Auskunft Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
BORIS-BW zum 01.01.2023: 910,-- €/m?

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens firr eine Mehrzahl von
Grundsticken mitim Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen.

Eine Anpassung desBodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vorgenommen. Die Lagequalitdt und die Grundstiicksgréi3e, sowie der Grundstiickszuschnitt sind
bei‘der Bemessung des Bodenwertes berlicksichtigt worden.

Es wird ein-Bodenrichtwert fir die Wohnbauflache von 910,-- €/ m? gewahlt.

Es wurde eine BezugsgréBe des Richtwertgrundstiickes von 700 m2 vom Gutachterausschuss
angegeben, weiteren BezugsgréBen wurden ermittelt, Tabelle Umrechnungskoeffizient fir
Grundstick mit 1.200 m2 mit 0,88.

Sachverstandig wird wegen der UbergréBe des Hausgrundstiicks ein Wertabschlag von 20 %
gewahlt.
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Quelle: Portal-BORIS-BW,-Stand 01.01.2023

9.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 910,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksfl. = durchschnittlich 700 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 1.280,00 m2

Grundsticksfl. =  Uberdurchschnittlich
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Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) =-910,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert =-910,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 01.01.2025 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | =910,00 €/m?

Flache (m?) 1.280,00 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifesLand 1,00

Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet) _

Zuschnitt lagetiblich lageUblich 1,00

Grundstacksfl. durchschnittlich tiberdurchschnittlich | 0,80

700m2

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 728,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 728,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts _ Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert | = 728,00 €/m?

Flache 1.280,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 931.840,00 €
rd. 931.840.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 insgesamt 931.840,00 €.
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10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

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 Gebaudes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden-fir.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 Grundstiicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit 4,00 % des Gebaudesachwerts
bericksichtigt.
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10.4 Sachwertermittiung

Gebéaudebezeichnung

Berechnungsbasis ¢ Brutto-Grundflache (BGF)

Mehrfamilienhaus

454,00 m?

Doppel-Carport

pauschale Wertschatzung

Baupreisindex (BPI) 01.01.2025 (2010 = 100)

182,0

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

988,00 €/m? BGF
1.798,16 €/ m*BGF

Herstellungskosten
¢ Normgebaude

e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen

816.364,64 €

50.000,00 €

Gebéudeherstellungskosten (inkl. BNK)

866.364,64 €

Alterswertminderung
¢ Modell

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)
e prozentual

¢ Betrag

linear
80.Jahre

25 Jahre
68,75 %
595.625,69 €

Zeitwert (inkl. BNK)
¢ Geb&ude (bzw. Normgebaude)

* besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen

270.738,95 €

Gebéaudewert (inkl. BNK)

Gebadudesachwerte insgesamt

Sachwert der Au3enanlagen

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert.(vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

270.738,95 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

10.000,00 €

280.738,95
+ 16.844,34

297.583,29
931.840,00

+

1.229.423,29
1,00

=

an | ah A | dh A

1.229.423,29
- 0,00

a

= 1.229.423,29

rd. 1.230.000,00 €
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Sachwertermittlung

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

Ermittlung des Geb&dudestandards: Herstellungskosten

Bauteil Wagungsanteil [% Standardstufen
1 2 3 4 5
1AuBenwande 23,0 % 1,0
|Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuB3entiiren 11,0 % 1,0
' Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
| Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
|FuBbaden 5,0 % 1,0
'Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
|Heizung 9,0 % 1,0
'Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
: insgesamt 100,0 % | 230% [ 260% | 51,0% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgeméaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

_ Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdammung (vor.ca. 1995)

IFenster und AuBentiren

Standardstufe 2

%\@éf)achverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBRem Warmeschutz (vor ca. |-

|Innenwande und -tiiren

Standardstufe.3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausflihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tilren

. Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

:FuBbéden
Standardstufe 3

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

._ Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest
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Sachwertermittiung

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 aal{ce:em"B(? Anzahl ER) Stechdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
ntervertéilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Gebaudeart:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte

relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010:-Anteil
[€/m? BGF] stand?);:j]antell & sor
1 660,00 23,0 151,80
2 720,00 26,0 187,20
3 825,00 51,0 420,75
4 985,00 0,0 0,00
5 1:190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbézogene NHK 2010 = 759,75
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 ergénzt. Die
Ermittlung des.gewogenen Standards erfolgt-durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrekturfaktoren.geman Sachwertrichtlinie
sonstige Korrekturfaktoren

759,75 €/m> BGF

* Regionalfaktor flir Merzhausen laut GAA 1,30
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 987,68 €/m? BGF
rd. 988,00 €/m? BGF

Besondere zu veranschlagende Bauteile
besondere Bauteile

Herstellungskosten

Zeitwert (inkl. BNK)

Balkone, Terrasse

50.000,00 €

Summe

50.000,00 €
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Sachwertermittlung

AuBenanlagen

AuBenanlagen Sachwert:(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Geb&udesachwerte insg. (347.046,10 €) " -| 13.881,84 €
Summe 13.881,84 €

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

Der Gutachterausschuss der VVG Markgréflerland hat keine eigene Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren flr
Ein- und Zweifamilienwohnh&user ermittelt.

Nach Auskunft értlicher Immobilienmakler ist die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienwohnhausern im
Bestand in guter Wohnlage von Merzhausen als gut bis sehr gut einzustufen, nach.der-Statistik der

Fa. on-geo GmbH ist die Nachfrage ,Uberdurchschnittlich®, auf einer Skala von ,stark unterdurchschnittlich bis
stark Uberdurchschnittlich®.

Zum Vergleich:

4.1 Dbearkdick Sachwertfakioren MEE20T0

.'il'.'.I!'u'.'l:_Illl'.llI!I' by cife .".'.n'||'|'y':_;-|;||:rm‘lri:uu_-;rr.'.'i g HochatrFafne vy rl‘!',v.'-!'u'n'.l.:lrm:'

Vorlaufiger Sachwert Linder 600 Tsd. £ BOO bis <900 T, £ Pl SO0 Tad, €

HAnzahl 35 45 15
TuTU 1.3 1.2 1.1

50 ' 03 oz 03

Sachwertfaktoren ohne Tuniberggemeinden-und Hochdorf, ohne villenartige Gebaude
Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023, Stadt Freiburg, S. 67

Fazit;

Im Rahmen'des Sachwertverfahrens wird ein Sachwertfaktor von 1,00 auf den vorldufigen Sachwert in
diesem mittleren Kaufpreissegment fir das Altbauobjekt angesetzt.
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Sachwertermittlung

1524 Kaufpreisa fur Wohnimmobilian

79249 Merzhausen , Breisgad, Reinhard-Boaz-Ser, 19

Ausweitungszeitrauny: Jull 2023 bis September 2024 : _-"3\\\3\'\' - @,

auswortungsgablote: PLZ-Bazirk 79249 / Krels Brelsgau-Hachschwainwald QN
N\ ~ N
Produktausprigung: einfache Auswertung ‘ ‘>'\\5 ‘\\\}Q
i W

\Anzanl allz Angencte (such Lnvoistindion)

arzanl vallszandize Argebat=® AN O . 2
anzanl Gesuch=** ™ z14L8s (2 .}h A3z
Curchschnitdichs veraeldzusr [ir I'sgen! \ D). =23 PN o3z
Lrdex Darchzchnittiche Veraeideuer {in lo:xe'ﬂ N Q3 o (L) 5
|Bund= 130} 7 S Y
- ~ - \ p %) -y
Anzanl der Expsse dasichtan \\ )‘,,. | *,_‘_:\\\::5‘:2.;51{3 :‘*‘:‘\\*' 2.747.964
-.rz..'ﬂ =xp: &n.ch:cnle nrg_:b:t ~ { Y} 20T A 50N Y 659
I\ s i
-.rg_:_’ul__.xg:"-.m‘chaen e -.rq-bat jﬁ\gu“bﬂh; N 52 - 20
Nachfragencex {Bund- 107° "2 G~ 274504 128
trdex &rzan| Lxposs-anschiet e\",{gtb:t ) I <\ \\\” 28 ;
” 2 < , TN 1as
\Laufzeillag (Burd= 1001 Y S (f \:\\ ‘ e
“Diw e rIionn Froet e s va ey \-ldu- umwr:uu 'u-e'?i}nrlﬂmnnn vtz arel
DA Cran e s Ju(»d\)uﬁ;r\} Sl Coants Lu.u e L e ) Sttt Mt e s laddgascan
NP .

éig&}schwanwald

S\NF (
ortsilbersicht Puwysuw BN‘S@*\

S e S Ozen A ap e A
Pl-Beprs /5209 Krez Braisyau-thachschwarzwald

Kaufpreise fiir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin,
Auswertungszeitraum von Juli 2023 bis September 2024
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Sachwertermittlung

GemaéB der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fir Wohnhauser mit
Datenstand vom Juli 2023 bis September 2024 ermittelt. Es handelt sich hier um die, . NN
Auswertung von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen .
Ubereinstimmen. Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unvekbindlich.

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnhauser > T2G m2 (bei =
insgesamt 28 Angeboten) im PLZ-Bezirk 79249 liegt bei 4.571,-- €/m?,_ N

Bandbreite von 3.100,-- €/m? bis 5.763,-- €/m* Wohnflache. ‘
Die Nachfrage im PLZ-Bereich 79249 wird als stark uberdurchschnlttllch ei‘ngestuft

1524 Kaufpraise fur Wohnimmaobilisn

TAIAY Murcliwgzee)  Qretsyed, Reinben d-Duoeol, 19

: Anpubute ¢ " o o
m-m‘mr, thpgh)-p mg:%b I éf{;”-""’.-""""."‘ .

Sk
“lis At l +uere (Sasdh suse e .
o S — B & L% S 2o N
- 0 i RyTe (4 g e N e O R
'u-nn* YECRA LCRE N -au-.z.fs..\\\ .40 AR
I\ o AT .

(LR 04 A 1esn) ranz e )| sren grRRew

l.lxu.u, | "G - Ny |

e 315,3%) S5 | adszc BN

ey 3 = ‘2\ .‘\' - o
=10 = > L) I S

i e{luy .~.;< S NaEa e \.»,1-43.*‘*'. sdd g ;»\\u.;u LN |
212 m? | 4
. m:' | ST RE VR U ac U mhun -0 456 11 2us sy

=k

=

0

|

L

L

‘
el

.‘“‘*-.
Odmwwazu

Flantr swpmencms | weog Dusal= TOD)= 274 Dorcsnde il w = eabegalisezivbe | €)= 4400

Lapance ATr ca Hardmgsinoex (Incex Dxpord-drgicioen J Sngetor s Lairseltyg (3.n0- L300

Kaufpreise fiir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin,
Auswertungszeitraum von Juli 2023 bis September 2024
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Sachwertermittlung QR

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m2 Wohnflache fir Wohnh&user > 120 m? ,' RN
(bei insgesamt 2.210 Angeboten) im Kreis Breisgau-Hochschwarzwald liegt bei 3.924 \€/|‘nz e
Bandbreite von 1.714,-- €/m? bis 6.032,-- €/m? Wohnflache. = RN =N »;.\
Die Nachfrage im Kreis Breisgau-Hochschwarzwald wird als uberdurchschnlttllch elngestuft S )

\“\\Q\r

1523 Kaufpreise fur Wohnimmobilien

78229 Merbaussn o Breisgau, Reinhard-800z-5tr. 19

-\

Wantpecis I dar Keais Brelagau-Horhsohwarrwald

Grobe  Amzahi Angebots m}w 1k
MNle fingebots ’ 2.:27 [ 1101
=20 m” . ¢ o b b ~ \\;"
wonnurg. | A% (0es) | EBEERS \ ﬁ\zus € o‘wm )
w70 - 120 2 ——— = =
WennuAg 8ES {20,73h) 4353 ¢ i Q02480 € \Q,g.fo <
#4120 m? el \\ 2
aonnurg_ | 1RGN | : e\'{ “‘ , Q‘\% "'W'l da p\b:ﬂ\im 293
=121 s NS -
% -};&; " | asejs0,oW) 43 e 28R 5.167 £ :kea:-o 149,3%%)
13 =R : Py
HIWTT | zmoewmzse [[(Ngdyc (edlec-sosamy) z7seo(se
=sus ;\QQ\ : AN PN
2N SO

Hachf-ansirnee (AR rm 1= mn)- 126 Derchschnitlich e ma-Angebolaposiae [ ¥)= <278

Legerca fUr cen Nachirageircex (Inces Cxpoza-Nazichoen 1= A0Q=00t |= Lagfzastag (Bund - 10C)):

120 - 160
< 40

Taviadoibnrimn

e

Kaufpreise fiir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin,
Auswertungszeitraum von Juli 2023 bis September 2024
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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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.

11.2 Jahresrohertraq (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlcke, festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend
der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert.ohne samtliche, auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Marktiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick
vergleichbar genutzte Grundstlicke angesetzt. Die markttblich erzielbare Miete wird ent-
sprechend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Geb&udes sowie der Zustands-
merkmale der Mieteinheiten bemessen. Bei der Bemessung der Miete wird von einem
ordnungsgeman instand gehaltenen Grundstiick ausgegangen.

Far Wohnraummieten in der Gemeinde Merzhausen ist kein Mietspiegel aufgestellt. Die
Nettokaltmieten wurden nach sachverstandigem Ermessen, bzw. Erfahrungswerten angesetzt.

Neuvermietungswohnraummieten im PLZ-Bezirk 79249 / Gemeinde Merzhausen und Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald:

Die statistischen Angaben der Fa..on-geo GmbH zu Wohnraummieten im PLZ-Bezirk 79249 /
Gemeinde Merzhausen, Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis September 2024, liegt der statistische
Mittelwert der Nettokaltmieten fur Objekten Uber 120 m2 Wohnflache (bei insgesamt 10 Angeboten)
liegt'bei 13,84 €/m? bei einer Bandbreite von 11,43 €/m? bis 15,81 €/m? Wohnflache.

Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Wohnraummieten im Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald, Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis September 2024, liegt der statistische
Mittelwert der Nettokaltmieten fir Objekten tber 120 m? Wohnflache (bei insgesamt 335
Angeboten) liegt bei 11,59 €/m? bei einer Bandbreite von 7,50 €/m? bis 16.00 €/m? Wohnflache.

Die Bestandsmieten liegen in der Regel 10 — 30 % niedriger als die Neuvermietungsmieten,
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Marktublich erzielbare Mietertrage

IS24 Mietpreise fur Waohnimmaobilien

79249 Merzhausen |, Breisgay, Reinhard Booz Sty. 10

Auswertungszaltrauny: Jull 2023 bls Septambor 2024 SN (e
D). N
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Mietpreise flir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin,
Auswertungszeitraum Juli 2023 bis September 2024

Seite 39 von 63



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Marktublich erzielbare Mietertrage

I1S24 Mietpreisa fur Waohnimmabilien

7249 Merzhausan |, frelagad, Relnham-Ronz-5Ser, 149
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11.4 Tatséachliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Nicht bekannt.

11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundl-
age geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirége fir mit dem Bewertungs-
grundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.-3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur 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 Markit-
anpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Veroéffentlichung Verwaltungsgemeinschaft. Gutachterausschuss Markgraflerland aktuell:
keine Verdffentlichungen

Zum Vergleich das Oberzentrum Freiburg ohne Tuniberggemeinden und Hochdorf:
Veréffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Freiburg 2023:

Ein- und Zweifamilienwohnhauser:

Quelle: Verdffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Freiburg 2023, S. 70

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,75 % sachverstandig festgesetzt.
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fiir das Wohnhaus in gehobener Wohnlage von
Merzhausen, auch in Relation zu den Grundstlicksmarktdaten des Oberzentrums Freiburg.
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11.6 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewbhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kost en und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbertcksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger bertcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks 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 Mietrick-
stédnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur
Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses 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 missen.

Betriebskosten: komplett. umlagefahig auf-die Mieter.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -- 1.062,36
Instandhaltungskosten 14,00 -- 3.850,00 -
Schénheitsreparaturen 200 4 e e
Mietausfallwagnis -- ' ' 708,24
Betriebskosten
Summe 5.620,60
(ca. 16 % des Rohertrags)

Seite 44 von 63



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

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

11.7 Ertragswertermittiung

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

5,5 Zi.-Whg. m. EG/DG 177,00 10,00 1.770,00 21.240,00

Terrasse

3-Zi.-Whg. Appartement HG EG DG 52,00 2,00 11,00 572,00 6.864,00

Appartement EG 23,00 13;00 299,00 3.588,00

Doppel-Carport 23,00 10,00 230,00 2.760,00
40,00 80,00 960,00

Summe 275,00 2,00 2.951,00 35.412,00 |

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 35.412,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 5.620,60 €

jahrlicher Reinertrag = 29.791,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,75 % von 931.840,00 € (Liegenschaftszinssatz @ Bodenwert) - 16.307,20 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.484,20 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1.zur ImmoWertV)

bei p= 1,75 % Liegenschaftszinssatz

und n = 25 Jahren Restnutzungsdauer 20,109

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 271.153,78 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 931.840,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 1.202.993,78 €

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 1.202.993,78 €

rd. 1.200.000,00 €
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11.8 Nicht normiertes Verfahren — Vervielféltiger

Sachwert : Jahresrohertrag
1.230.000,-- € : rd. 35.412,-- € =rd. 34,7- fache

Die Methode den Wert eines Grundstiickes Uber Ertréage zu ermitteln, bietet. das Maklerverfahren.
Ausgangspunkt ist der Grundsticksrohertrag pro Jahr, der mit.einem Faktor (Erfahrungssatz)
multipliziert wird. Der Gutachterausschuss kann aufgrund der geringen Datenmenge keine eigenen
Ertrags- und Gebaudefaktoren ausweisen.

11.9 Nicht normiertes Verfahren - €/ gm Nutzflache

Sachwert : Wohnflache

1.230.000,-- € : ca. 275.m2 = rd. 4.470,-- €/m?

Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufangeboten von Wohnhausern im
PLZ-Bezirk 79249 fur Wohnh&user ab 120 m2 WIl. liegt bei 4.571,-- €/m? bei einer Bandbreite
von 3.100,-- €/m? bis 5.763,-- €/ m2 Wohnflache.

Das relative groBe Hausgrundsttick ist werthaltig, ein Vergleich mit der Statistik ist nur
eingeschrankt moglich.
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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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne 'Riicksicht-auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse 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 (iber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und-andere Faktoren.

Die Verkehrswertermittlung orientiert sich-am gewdhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet der
Verkaufer den Grundstiuckswert héher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an die
Lage am Grundsticksmarkt ist entsprechend:ImmoWertV 21 vorzunehmen.

Die Nachfrage orientiert sich an marktadaquaten Kaufpreisen, in den 12 Monaten ist ein reduziertes
Preisgeflige festzustellen. Die Nachfrage nach Altbaubestandsimmobilien im mittleren
Kaufpreissegment besteht bei. marktadaquaten Preisvorstellungen in gutem Umfang, Objekte in
Bestandswohngebieten mit guter Infrastruktur werden stark nachgefragt.

Die Gemeinde Merzhausen liegt am Stadtrand des Oberzentrums Freiburg und gilt als beliebter
und bevorzugter Wohnstandort, mit guter Infrastruktur, gute Verkehrsanbindung nach Freiburg und
zur-Autobahn A 5. Das Preisgeflige liegt in der Gemeinde Merzhausen nahezu auf dem Niveau
des Oberzentrums Freiburg.

Das Wohnhaus hat eine gute Wohnlagequalitat in Hanglage, teilweise mit Panoramaaussicht, im
Umfeld von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern in der Nachbarschaft, bevorzugte Wohnlage,
stérende Larmimmissionen wurden nicht festgestellt.

Eine stabile Nachfrage nach Bestandsimmobilien besteht bei marktadaquaten Preisvorstellungen
in gutem Umfang, Niedrigzinsphase und Eurokrise sind preisindizierende Nachfrageindikatoren.

Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszins-
satzes von 1,75 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Héhe von 1,00 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend berlicksichtigt.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Bodenwertanteil, rd. = € 932.000,--
Ertragswert = € 1.200.000,--
Sachwert = € 1.230.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.
Ausgangswert- Sachwert =€ 1.230.000,--

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

Es wird ein Wertabschlag in Héhe vonca. 15 % des Sachwertes der baulichen Anlagen angesetzt,
da wesentliche Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das
Immobilienrisiko, wie verborgene Bauméangel oder Bauschaden, bertcksichtigt.

Wertabschlag: rd. 20 % - Sachwert bauliche Anlagen von 1.230.000,-- €= € - 180.000,--

Ausgangswert € 1.050.000,--

Verkehrswertwert

€ 1.050.000,--

in Worten: Eine-Million flinfzigtausend €

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. Fur das Verbot der Weitergabe tGbernimmt der Auftraggeber/
Eigentlimer die persdnliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniber Dritten-ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der.Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachversténdigen vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschliisse

Sémtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Ansatzen 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 fiir augenscheinlich nicht erkennbare oder. verdeckte-Méangel, aber auch-fur-Mangel an nicht zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdrlcklich ausgeschlossen:

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstédndigkeit der tibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskunfte voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragssteller-weder im Auftrag noch bei der
Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, nochsind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung bekannt
oder von diesem aus den allgemeinen:Umstanden zu vermuten.:Ein-6rtliches Aufmal oder anderweitige MaBkontrollen
wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefiihrt.

14.4 Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der
im Gutachten angegeben'ist.

14.5 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlieBen. Fir die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestdrte Baugrundverhaltnisse
angenommen;, sofern nicht ausdriicklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten 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 mdglich.

14.7 Gebéudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthélt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben Uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbeschreibung
nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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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 erfillt 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, P&chtern oder anderen vorgenommene Veranderungen-sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern im
Gutachten nicht ausdricklich anders erwéhnt. Die-Qualitat der Ausflihrung wird nur,bezlglich ihrer Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Geb&udebeschreibung bezieht sich auf den unméblierten Zustand.

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

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

Funktionspriifungen technischer oder sonstiger. Einrichtungen.sind-nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht auf ihre:Umweltvertraglichkeit tberprift.

14.13 Bauschéden und Bauméngel

Diese Stellungnahme list kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder
Bauméngel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten-Angaben (iber Kosten von BaumaBnahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Bauméngeln enthalten sind, beruhen diese auf Gberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine
Untersuchung.bzw. Begutachtung durch spezielle Sachversténdige 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 hin-

sichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fir
evtl. Auflagen wird deren Erfullung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden
baulichen Anlagen, die Uber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt. Rechte
und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur beriicksichtigt, soweit sie dem
Sachverstandigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu
bewertende Grundstiick 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 glltigen Fassung.
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

15 Stadtplanauszug %&

Stadtplanauszug mit Markierung der Lage
Quelle: geoport

Aktualitat: 2024

Lizenziert liber: on-geo

Seite 51 von 63



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Stidlicher Oberrhein éffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

16 Luftbild

Orthophotoauszug mit Markierung der Lage
Quelle: geoport

Aktualitat: 2024

Lizenziert liber: on-geo
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Bauplane SN
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Grundriss Erdgeschoss
Quelle: Baugenehmigung 1969, Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Bauplane

.; ". .

Grundriss Dachgeschoss
Quelle: Baugenehmigung 1969, Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Bauplane NN
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Ansicht Nord-Ost, Quelle”B}uge\qehmlgung\léég Landratﬁar’nt Breisgau-Hochschwarzwald

Ansicht Stid-West, Quelle: Baugenehmigung 1969, Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Baupléne , i&f\:‘\‘x,
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Ansicht Nord-West, Quelleﬁab@enehmlqung\%SQ Landr‘a‘tsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Ansicht Sid-Ost, Quelle: Baugenehmigung 1969, Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

19 Fotodokumentation
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Bild 1: Emfam|I|erlw:9“\hnif‘:1‘\a}us mit I?:n[@ggMohngngxizgj_uvdost-/ Nordostfassade
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Bild 2: Siidostfassade
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Fotodokumentation
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Bild 3: Siidwestfassade mit Carport . X
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Bild 4: Carport
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Fotodokumentation

Bild 5: Nachbarbebauung in siidwestlicher Richtung

Bild 6: Hauseingang
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Fotodokumentation

Bild 8: Zugang zum Eingang der Einliegerwohnung
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553

Fotodokumentation

Bild 10: Terrasse
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Reinhard-Booz-Str. 19, 79249 Merzhausen, Flst. Nr. 553
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Bild 11: Detail — Qedéé@mg v ;\\\\\\ AN

Bild 12: Detail Dachflachenfenster
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