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GUTACHTEN

Ermittlung deserkehrswees 0 em § 124 BauGB

Auftraggeber:
Beschluss:

Ort:

StraBe:

Objektart:

Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Gutachtenerstattungsstichtag:

Fertigung:

Amtsgericht Freiburg

792 K 65/24

79189 Bad Krozingen
Basler StraBle 10
Eigentumswohnung Nr. 112
531.000.- €
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20. Marz 2025
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Anmerkungen fir das Gericht

e Esbesteht kein-Verdacht auf 6kologische Altlasten.
WEG-Verwaltung:

e Hausgeld: 1.306 €/Monat

s Mieter sind nicht vorhanden

o Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

e Esist kein Gewerbebetrieb vorhanden

e Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

e Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV liegt vor
e Esbestehen Baulasten (siehe 2.2 dieser Wertermittlung)
Auflagen

Das Gutachten ist ausschlieBlich fur den Auftraggeber und den im Gutachten
erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnenden. Bei
unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gegeniber Dritten ausgeschlossen.
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| Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Grundbuchauszug vom 08.10.2024
Amtsgericht Emmendingen
Grundbuch von Bad Krozingen
Lfd. Nr..  WE /TE Nr.: Flur:  Flurstick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 112 170 53,68 1.000 144,72 m?2
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x EUR/m2 + m2 x EUR/m2 '+ m2 x> EUR/m2  Anteil: Bodenwert:
Gebaude-
und Freifla-
che 144,72 710,00 Ja 102.751 EUR
Grundstucksflache It. Grundbuch (entsprechend der s
o . 144,72 m
Miteigentumsanteile)
davon zubewerten 144,72 m2
Nutzungsiibersicht
Wohnfléche: Nutzflache:
ETW 112 163 m? 0 m?
Z 163 m? Z0m?
WNFL (gesamt) 163 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 102.751 EUR
Ertragswert 482.645 EUR
Vergleichswert 531.000 EUR
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs-
gemaB §194 BauGB wert 531.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. 3.260 EUR/m?
x-fache Jahresmiete 22,60
RoE Wohnen / Gewerbe 100 % /0%
Bruttorendite (RoE/x) 4,42 %
Nettorendite (ReE/x) 3,65 %
Mietflache Wohnflache 163 m?
Ertrag Jahresrohertrag 23.472 EUR
Jahresreinertrag 19.383 EUR
Liegenschaftszinssatz Wohnen 3,00 %

Bewirtschaftungskosten Wohnen 17,42 %
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| 1. Grundlagen dieses Gutachtens
1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag
1.1.1 Das Amtsgericht Freiburg beauftragte mich mit Beschluss: 792 K 65/24 vom

06.02.2025 zur Erstellung dieses Gutachtens.

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

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

1.1.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Wertermitt-

lung bezieht ist der 20.03.2025 (Zeitpunkt der Ortsbesichtigung).

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. Septem-
ber 2021 (BGBI. | S. 4147).
BauNVO: Verordnung Uber-die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom:21: November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2-des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
1802).
BBodSchG: Gesetz zum 'Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverord-
nung) vom 25. November2003 (BGBI. 1 S. 2346, 2347), zuletzt geéndert durch Art.
15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).
BGB: Blirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. 1 S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).
BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung
e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.
DIN 277: DIN277:2021-08 — Grundflachenund Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
Institut firNormung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Au-
gust 2021.
GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994
(BGBI. 1 S. 1114), zuletzt geandert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. I S. 4607).
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. Au-
gust 2020 (BGBI. | S. 1728).
ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungs-
eigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachungvom 12. Januar 2021 (BGBI.
| S. 34).
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WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in derFassung der Bekannt-
machung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78
Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. I'S. 2614).

GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden Wirttemberg Uber die Gutachter-
ausschusse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterausschussverordnung)

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:1.000

Mitteilungen Uber Baulasten der Stadt Bad Krozingen

Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Stadt Bad Krozingen

Mitteilung Uber Baurecht der Stadt Bad Krozingen

Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg
Mikro-/Makrolage Wohnimmaobilien onGeo . GmbH

City Basics onGeo GmbH

On-geo Vergleichsmieten--und Preise fir Wohnimmobilien

IS24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

Preisindex flr Eigentumswohnungen

Vergleichsobjekte vdpResearch

Mietspiegel 2025/2026 der Stadt Freiburg

Stadtplan 1:10:000 on-Geo GmbH

Unbeglaubigter Grundbuchauszug- Blatt 6327

Kopien-aus der Bauakte mit Grundrissplanen, Ansichten, Schnitte und Berechnun-
gen

Kopie der Teilungserklarung vom 31.07.1980

Kopie Nachtrag zur Teilungserklarung vom 04.08.1998

Kopie Bewilligung vom 04.04.2001 auszugsweise

Kopie Nachtrag zur Teilungserklarung vom 29.06.2004

Kopie Nachtragzur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 19.03.2004 mit auszugs-
weise Planen

Kopie aus der Liste fur Kulturdenkmale des Landesamts fir Denkmalpflege Baden-
Wirttemberg vom 02.10.1980

Kopie Hausgeldabrechnung 2023 vom 16.07.2024

Kopie Hausgeldabrechnung 2022 vom 20.07.2023

Kopie Energieausweis vom 05.11.2015

Mitteilung der WEG-Verwaltung Uber Méangel und Sanierungsplane im Gemein-
schaftseigentum vom 11.04.2025

Mitteilung der WEG-Verwaltung Uber Hausgeldriickstande vom 11.04.2025

Wesentliche Literatur
Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswer-

termittlung von Grundstticken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéin 2022.

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswer-
ten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der InmoWertV, Regu-
vis Fachmedia GmbH, Kéln 2023.
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1.4.3 Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundsticksmarkt und Grundstiickswert — Zeit-
schrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

144 Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Ver-
kehrswertes von Grundstlicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.

1.4.5 Rossler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Lucht-
erhand Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

1.4.6 Vogels: Grundstlicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV GmbH,

Gutersloh (u. a.) 2000.
Regionale und Uberregionale Grundstlicksmarktberichte.

1.5 Voraussetzung der Wertermittlung
1.5.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen; Bauteilprifungen, Boden-

untersuchungen und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder sonstiger
Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei der Ortsbesich-
tigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

1.5.3 Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalo Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unter-
lagen oder auf Vermutungen beruhen.-Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger
Baumangel erfolgte nicht:

1.5.4 Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigen-
schaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet wéaren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Grundstiicks mit baulichen Anlagen oder die Gesundheit
von Nutzern zu beeintréchtigen-oder zu gefahrden.

1.5.5 Untersuchungen ‘des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden nicht durchgefihrt,
weshalb.Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse auf gegebe-
nen Auskinften oder auf.Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberprufung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder eventuell privatrecht-
licher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der bau-
lichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungs-
gegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auchin angemessener Hohe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Ausklnfte, kbnnen entsprechend der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derarti-
ger AuBerungen und Auskinfte in der Wertermittlung kann die Sachverstandige
keine Gewahrleistung tbernehmen.

1.6 Ortstermin

Am 20.03.2025, ab ca. 08:30 Uhr, fand die Ortsbesichtigung in Anwesenheit der
Schuldner statt.
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| 2. Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Grundbuch, Eigentimer und Abteilung 2 (nur auszugsweise)

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
08.10.2024.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaR Unterlagen beim Amtsgericht Emmendingen im-Grundbuch von
Bad Krozingen gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Gebaude- und Freiflache: Basler StraBe 10, 12, KirchstraBBe 7, 9

Geb.- Teil vgl. FIst. Nr. 171, Teil auf Flst. Nr. 169

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE| Flur Flurstiick Miteigentumsanteile | Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
6327 1 Bad Krozingen 112 170 53,68 1.000 144,72
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 144,72 m2
davon zu bewerten: 144,72 m2

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 112 bezeichneten Teileinheit (Biiro, Pra-
xis oder sonstige Gewerberdume im ObergeschoB). Es sind Sondernutzungsrechte begriindet. Anmerkung:
Die zu bewertende Teileinheit wird schon seit'ca. 12 Jahren mit Kenntnis-der Stadtverwaltung, als Wohnung ge-
nutzt.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaB Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als Eigentimer/in
verzeichnet:

1. , geb. - Anteil1/2
2. , geb..am - Anteil 1/2 -

Abt. 2 Lfd. # 1. Das Sanierungsverfahren ,An der B3“ ist eingeleitet.
Lfd. # 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

2.2 Baulasten
Laut schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Bad Krozingen vom 03.04.2025 ist
auf dem zu bewertenden Grundstiick folgende Baulast im Baulastenverzeichnis
eingetragen:

Anmerkung: Die Baulast stellt fir die zu bewertende Eigentumswohnung keine Be-
eintrachtigung dar und kann als wertneutral eingestuft werden.

23 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu 6ffentlich rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebdihren liegen mir keine Infor-
mationen vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage und Ge-
buhren, die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt
sind.

24 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Keine. Die zu bewertende Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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| 3.

Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts

3.1 City Basics
Basics
Bundesland Baden-W lrttemberg,
Land
Kreis Breisgau-Hochschwarz
Landkreis
Regierungsbezirk Freiburg,

Regierungsbezirk

Einwohner 272.194 (21.971)

Flache 1.378,00 km?2
Bevélkerungsdichte 198 EW/km?2

PLZ-Bereich 79189
Gemeindeschlissel 08315006 l

Verdffentiichungsjahr:- 2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen ;‘Q\\ Q
00 N
(€™M
BIP (1) 8.496.058€ N
Arbeitslosenquote (2) 3,40% (™
Erwerbstatige (3) 107.000 ?

Verdffentlichungsjahr: 2024

Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3)* 2022
- <3 %
A
|
|
16
2,0
WS CEE 2T SdwE gty mows eyl | mer o w0s
Y “*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
|Arbeitslosenquote* -1
mis amd 2017 g e 2020 A0 AR xl
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
TrendLegende .|, fallend %] Tendenz fallend -

Datenquelle

MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende

:}l_izr\!véfbstétige*

LR I 1] S 1 g e 200 2021 M0z

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

Bruttoinlandsprodukt* T

al_i=s B

2013

kivom emms

= da &

014 s g T ANE 20 a1

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

T

gleich bleibend #1 Tendenz steigend steigend

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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3.2 Makrolage
GEBIETSZUORDNUNG [
Bundesland Baden-W lrttemberg

Kreis
Gemeindetyp

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Breisgau- Hochschwarzwald

Verstadterte Raume - verdlcl'i-fete Kreise, Ober-
/Mittelzentren

Stuttgart (145,1 km) —
Bad Krozingen, Stadt (1 7 km)

Einwohner (Gemeinde) 21.029 Kaufkraft pro Emwahnér (Gememdéfln 27.532
Euro
Haushalte (Gemeinde) 8.558 Kaufkraft pro Emwohner (Quart r)in 28.451
Euro R\ PN
Anteile der Bevolkerung auf Gemeindeebene Bevaolkerungsentwicklung in %
25.000 &
20.000 4
2
15.000 0 - 0 - . |
10.000 - 2
-4
5.000 RN
e BB .
a a2 2019 2020 2021 2022 2023
M cinder WD Ervierbstatige ] Rentnet Gemeinde B Gundesland
Kaufkraft-Index A.rhaltslusenquuba in % Auslinderquote in %
Z B.1
G : - Quartier
5 13 6
105 4 7 10,5
F;ug 3 Gemende
) 2
1 . Bund
0

afgd 140 12|Z| :Hﬂ 1&a0 180
Bundesdurchschnltt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 1 - (SEHRGUT)

Die Makrolageeinschétzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird

aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

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

Dusseldorf, 2020

Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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3.2.1 Beschreibung Makrolage

Die Stadt Bad Krozingen gehért zum Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald im Bun-
desland Baden-Wirttemberg. Bad Krozingen zahlt 21.971 Einwohner (31.12.2023),
verteilt auf 9.917 Haushalte (2024), womit die mittlere HaushaltsgréBe rund 2,22 Per-
sonen betragt. Bad Krozingen weist eine mittlere Besiedlungsdichte-auf und liegt ge-
maf Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum.
Das BBSR teilt Bad Krozingen raumlich der Wohnungsmarktregion Freiburg im Breis-
gau zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rah-
menbedingungen der Nachfrage, als Uberdurchschnittlich wachsende Region identifi-
zZiert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen-2017 und 2022 belduft sich
auf Ebene der Stadt Bad Krozingen auf 496 Personen.-Damit weist Bad Krozingen im
Vergleich zur nationalen Entwicklung tberdurchschnitiliche Zuwanderungstendenzen
auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 insbe-
sondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit:den héchsten Wanderungssaldi von
1.841 bzw. 1.567 Personen und die Altersklassen 65+ und 18-24 mit den tiefsten Wan-
derungssaldi von 132 bzw. 258 auf.

Geman Fahrlander Partner (FPRE) zéhlen 34,8% der ansassigen Haushalte im Jahr
2024 zu den oberen Schichten:(Deutschland: 34,2%), 36,1% der Haushalte zu den
mittleren (Deutschland: 36%) und-29,1% zu den unteren Schichten (Deutschland:
29,8%). Der groBte Anteil mit rund 23,2% (Deutschland: 21,4%) kann der Lebensphase
«Familie mit Kindern» (altersunabhangig). zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer
Single» (55+ J.) mit 22,1%. (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit
18,2% (Deutschland: 16,8%).

Bad Krozingen weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 9.647 Einheiten auf.
Dabei handelt es sich um 2:499 Einfamilienhduser und 7.148 Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern.-Die EFH-Quote liegt damit bei rund 25,9% und ist somit im bundeswei-
ten-Vergleich (30%) unterdurchschnittlich. Mit 22,2% handelt es sich bei der Mehrheit
um Wohnungen mit4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen (22,1%) und 5 R&u-
men (17,8%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bau-
tatigkeit, zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 1,5% hé-
heraus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von
rund 804 Wohneinheiten.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemai den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2024) in
Bad Krozingen bei den EFH bei 6.126 EUR/m?2, bei den ETW bei 6.433 EUR/m2. Die
Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten
bei rund 16 EUR/m2pro Monat bzw. 11,9 EUR/m2pro Monat bei Altbauten. Geman
den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5
Jahren im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald um 21,4% zugelegt. Die Preisveran-
derung von Eigentumswohnungen liegt bei 29,3%. Die Marktmieten fir Mietwohnun-
gen haben sich im gleichen Zeitraum um 28% verandert.
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Gutachten: 792 K 65/24

6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstiicks- & Gebaudewertermittiungen

Basler Str. 10 in 79189 Bad Krozingen

3.3 Mikrolage

MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier)

Typische Bebauung (Quartier)

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

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

Gute Wohngebiete in mittelgroﬁén Stadten;
Einfache Hauserim Griinen

6-9 Familienhduser

Anschlussstelle Bad Krozingen (4,6 km)
Bahnhof Bad Krozingen (0,5 km).
Hauptbahnhof Freiburg (14;1.km)
Airport Lahr(49,9 km). .
Bushaltestelle Rathausplatz (0,1 km)

BAIIgemeianrzt

(0,2 km)
EZahnarzt (0,2 km)
m Krankenhaus (0,4 km)
E]Apotheke (0,2 km)
@EKZ (14,2 km)
EKindergarten (0,1 km)
mGrundschule (2,6 km)
mRealschule (5,5 km)
mHauptschule (8,9 km)
mGesamtschule (12,8 km)
mGymnasium (0,4 km)
=Hochschule (12,0 km)
Elos_sahnhof (0,5 km)
Ed Flughafen (49,9 km)
mDB_Bahnhof_ICE (14,1 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 1 - (SEHRGUT)

Die Mikrolageeinschéatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse lie gt. Die on-geo Lageeinschdtzung

wird aus Immabilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6

L J

5 4 3 2 1 (exzellent)

79102 Freiburg i. Br.

Seite 11
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3.3.1 Beschreibung Mikrolage

Bei der Adresse Basler Str. 10 in der Stadt Bad Krozingen handelt es sich gemar
Mikro-Lagerating von FPRE um eine gute Lage fir Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine
durchschnittliche bis gute Lage fur Biro-Immobilien (3,5 von 5,0).sowie eine gute Lage
far Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von 5,0).

Die Lage hat gemafl dem datengestitzten Rating eine.durchschnittliche Besonnung
(3,2 von 5,0). AuBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von-FPRE zufolge eine
eingeschrankte Fernsicht vor (2,6 von 5,0). Es handelt sich um:eine ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist gut, es handelt sich umeine gute Lage. Das Image
far Blronutzungen ist mittelmaBig, es handelt sich-um eine durchschnittlichen Bir-
olage. Das Image fur Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine vor
Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten
gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischer
1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar. umliegende Gebiet ist eher dicht besiedelt,
die Einwohnerdichte betragt zwischen 100 und 150 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,7
von 5,0). Es befinden sich mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in FuBdistanz.

Das Rating beurteilt-den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten' als gut (4,2 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage lieg!
rund 575 m entfernt. Die nachste stadtische Griinflache ist etwa 450 m entfernt, der
nachste-Waldrund 1 km. Im Umkreisvon zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,8 von 5,0). Es
befinden sich_ mehrere Haltestellen in in fuBlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur
nachsten Bus-Haltestelle -betragt ungeféahr 75 m. Die Entfernung zum néachsten
Bahnhof betragt ca. 525 m.

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

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,3 von 5,0). Der Bahnlarm ist insgesamt
mit 55 - 59 Dezibel, bei Nacht mit 50 - 54 Dezibel zu beziffern.
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3.4 Wohnlage-Analyse

DARSTELLUNG DER WOHNLAGE IM VERHALTNIS ZUM LANDKREIS

Datenquelle
on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2025
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2)
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3.5 Ortslage
Das zu bewertende Grundstiick liegt der Stadtmitte von Bad Krozingen, zwischen den
Stralien ,Basler StraBe” und ,Kirchstralle®. Die Basler Strale st die “Bundesstralie
B3, die durch die Ortsmitte fiihrt und in diesem Bereich als verkehrsberuhigte Anlie-
gerstrai3e, als Bestandteil der Fu3gangerzone, mit auBerst geringem Verkehrsaufkom-
men, ausgebaut ist. 7N

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Quelle:| OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als gut eingestuft werden.

StraBenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden StraBen sind
endgiltig ausgebaut und teilweise mit Gehwegen verse-
hen.

Zuwegung Die ErschlieBung erfolgt sowohl von der Stral3e “Basler

StraB3e“, als auch von der ,KirchstralRe“ aus. Die Tiefga-
rage wird von der ,Kirchstral’e“ erschlossen.

Versorgung Anschluss an die 6ffentliche Wasser- und Stromversor-
gung vorhanden. Elekitrizitats-versorgung gegeben.

Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstiick ist straBenseitig erschlossen und an
die o6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbesei-
tigung angeschlossen. Anlieger- und ErschlieBungsbei-
trage sind aufgrund der historischen Situation nicht zu
erwarten. Weiteren Nachforschungen wurden von der
Sachverstandigen nicht angestellt.
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Nachbarbebauung Uberwiegend mehrgeschossige Geschéaftsbebauun-
gen; Einzelhandel und kleinteiliges Gewerbe mit teils
Wohnungen in den Obergeschossen

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

Baurecht Das zu bewertende Grundstick liegt nicht.im Geltungs-
bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Es
ist baurechtlich nach § 34 BauGB einzustufen.

Ausnutzung Das Grundsttick ist-entsprechend den Vorgaben die sich
aus § 34 BauGB ergeben, bebaut.

GroBe

Flst. Nr. GroBe MEA:

53,68/1.000

170 2.696 m2 144,72 m2
Grundstiickszuschnitt  Polygone Form, annahernd eben, annahernd horizon-

tal.

Bodenbeschaffenheit Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-
weise Industriemll 0.4., Fremdablagerungen, Versicke-
rungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung
bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und
Tanks, Verflllungen und Aufhaltungen) sind in dieser
Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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Uberbauungen Laut Grundbuch: Gebaudeteil vgl. Flst. Nr. 171, Teil auf
Flst. Nr. 169

Denkmalschutz
Die baulichen Anlagen sind in der Liste der Kulturdenkmale in.Baden Wirttemberg

eingetragen wie folgt:

Kartenauszug Denkmalschutz
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Auswirkungen auf die Bewertung

Die Anordnung, dass ein bestimmtes Gebaude in das Denkmalbuch oder in die
Denkmalliste eingetragen wird, hat grundsatzlich keine enteignende Wirkung.
Diese MaBnahme stellt zunachst nur einen Ankntpfpunkt fir.die mit der Denkmalei-
genschaft verbundenen gesetzlichen Pflichten dar. Die Eintragung in die Denkmal-
liste oder des Denkmalbuches bringt nur eine Verfahrenspflichtigkeit mit sich, die
das Eigentum lediglich einer Aufsichts- und Erlaubnispflicht unterwirft:

Diese Verfahrenspflichtigkeit findet in der historisch- gewachsenen Situation des
Kulturdenkmals ihre Rechtfertigung und muss vom: Eigentiimer -als Inhaltsbestim-
mung seines Eigentums entschadigungslos hingenommen werden.

Bei der Bewertung eines denkmalgeschitzten Objektes muss davon ausgegangen
werden, dass die Bewirtschaftungskosten bedeutend héher liegen als bei Gebéau-
den, die nicht unter Denkmalschutz gestellt sind. Die-bedeutend héheren Bewirt-
schaftungskosten sind auf die Instandhaltungspflicht zurtckzufthren, die vom
Denkmalschutz auferlegt wird, da das Gebaude nicht untergehen darf.

Eine Eigentumswohnung in einem denkmalgeschitzten Gebaude bringt spezifische
Vor- und Nachteile mit sich, wie z.B.:

Vorteile:

1. Steuerliche Vorteile; In Deutschland kdnnen Eigentiimer von denkmalgeschutzten
Immobilien oft von erheblichen steuerlichen Abschreibungen profitieren (AfA nach §
7i EStG). Sanierungskosten kdnnen Uber mehrere Jahre verteilt abgesetzt werden,
was besonders fur Kapitalanleger attraktiv ist.

2. Einzigartiger Charme: Denkmalschutz bedeutet oft historische Architektur, wie
Stuckdecken, Altbaufenster oder Parkettbdden, die der Wohnung einen besonderen
Charakter verleihen.

3. Wertsteigerungspotenzial: Denkmalgeschltzte Immobilien sind oft in begehrten La-
gen (z. B. Innenstadte). und kénnen durch ihre Einzigartigkeit an Wert gewinnen,
besonders bei guter Pflege.

4. Nachhaltigkeit: Die Erhaltung eines bestehenden Geb&udes ist umweltfreundlicher
als ein Neubau, da weniger Ressourcen verbraucht werden.

Nachteile:

1. Hohe Sanierungskosten: Renovierungen muissen oft mit speziellen Materialien und
Techniken erfolgen, um den Denkmalschutzvorgaben zu entsprechen, was teurer
ist als bei Standardimmobilien. )

2. Eingeschréankte Gestaltungsfreiheit: Anderungen (z. B. neue Fenster, Anbauten,
Dammung) bedirfen der Genehmigung durch das Denkmalschutzamt, was die Fle-
xibilitat bei Umbauten stark einschréankt.

3. Bulrokratischer Aufwand: Jede bauliche MaBnahme erfordert Absprachen mit Be-
horden, was zeitaufwendig und kompliziert sein kann.

4. Potenziell héhere Unterhaltskosten: Altere Gebaude kdénnen anfélliger fir Schaden
sein (z. B. undichte Dacher, alte Leitungen), und die Pflege vondenkmalgeschutzten
Elementen ist oft kostspielig.
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| 4. Beschreibung der baulichen Anlagen: |

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale be-
schrieben. Es wird keine vollstandige Beschreibung der gesamten Bau- und Aus-
stattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kdnnen Abweichungen. zu den nachfolgen-
den Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten vorhanden sein. Die An-
gaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. In Teil-
bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden
nicht durchgefuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber-nicht sichtbare Bauteile auf
Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

4.1 Gebaudekonzeption

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem Gebaudekomplex, bestehend aus
mehreren Gebaudeteilen mit Wohn- und Gewerbenutzungen sowie einer zweige-
schossigen Tiefgarage bebaut. Laut Teilungserklarung waren in dem unter Denk-
malschutz stehenden Haus®, welches Anfang der1980er Jahre um-und
ausgebaut sowie durch Neubauten erweitert wurde, ca. 13 Wohnungen, 11 Laden-
geschéfte, 4 Praxen/Buroeinheiten, 2 gastronomische Betriebe mit Hotelzimmern
und mehreren Restaurantbereichen sowiel Cafe geplant. Die Gebaude auf dem
gemeinschaftlichen Grundstiick sind um einen Innenhof angelegt, der als FuBgan-
geraufenthaltsbereich fir Passanten:-und Kunden der verschiedenen Ladenge-
schafte angelegt wurde.

e e e AT
Ansicht Innehof von Osten
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-

BUIDESSTRASSE 2 ad — o
Ubersichtsplan Erdgeschosse aus der Aufteilungsplanung

Das Grundstiick ist nach WEG geteilt. Die Teilung ist vollzogen und in den jeweili-
gen Teil- und Wohnungsgrundblichern eingetragen. Hier zu bewerten ist das Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. 112 im Obergeschoss. Zu beachten gilt, dass
es sich grundbuchrechtlich und in der Teilungserklarung um Gewerberdaume han-
delt. Die Nutzungsanderung erfolgte laut Auskunft der Eigentimer vor ca. 12 Jah-
ren und wurde jedoch nie umgewidmet, da die Wohnungseigentimergemeinschaft
dies ablehnte. Nachfolgend wird die zu bewertende Einheit, geman ihrer derzeiti-
gen Nutzung, als Wohnraum bewertet. Da seitens der Stadtverwaltung in der Ver-
gangenheit keine Einspriche gegen die Nutzungsanderung erhoben wurden, kann
auch fir die Zukunft davon ausgegangen werden, dass dies nicht erfolgen wird.
Dies umso mehr, als Wohnraum allgemein knapp ist und die Nachfrage das Ange-
bot weit Ubersteigt.
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Answhtvon Suden

’I\ﬁ & y
Innenhof Ansmhtvon Westen

Kellerabgang zuzr Tiefgarage FuBweg-Durchgang ur KirchstraBe
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4.2 Nutzung
Die zu bewertende Teileinheit (Wohnung) Nr. 112 befindet sich im “Altbau” unter
der Hausnummer: Basler Stra3e 10 (6rtlich jedoch Eingang bei Nr. 12), im Ober-
geschoss.
Man erreicht die Wohnung im Erdgeschoss Uber den Eingangsbereich des Bdr-
gerburos mittels einer Treppe oder des Aufzuges, der direkt in die zu bewertende
Wohnung fihrt.

\ Durchgangzur Basler StraBe

Gemeinsamer Eingangsbereich EG Aufzug zur Wohnung
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In der offentlichen Urkunde Uber Aufhebung einer Miteigentimer-Bruchteilsge-
meinschaft vom 29. Juni 2004, ist folgende Grunddienstbarkeit vermerkt welche
den Zugang dauerhaft ermdglicht: -

Rot markierte Flache = gemelnsame Flache im Elngangsberelch EG
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Die ehemals als Hotelzimmer und spéter als Blro konzipierten Flachen, wurden
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt genutzt:

Eingangsbereich, Flur, 5 Zimmer, Badezimmer, Abstellraum Hauswwtschafts-
raum, Kiche-/ Esszimmer, Balkon NS

! NN :

| Al T P %ﬁf » +

| } = g % \ . AT -
e et e [E

Mo b 0 L

- OBERGESCHOSS

Grundnss Obergeschoss aus der Aufteilungsplanung

Eingangstur Wohnung Flur
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Schlafzimmer Kinderzimmer

Hauswirtschaftsraum

Flur Wohnzimmer
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Abstellraum Arbeitszimmer
Arbeitszimmer Kiche/- Essen

Kiche-/ Essen
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Baujahr ca. 1564
Modernisierungen ca. 1980er Jahre: diverse Umbau-und Modernisierungs-
mafBnahmen

ca. 2011: Innenausbau, Sanitér etc.

ca. 2019: Bodenbelag Innenhof und Abdichtungen zur
Tiefgarage

2023: WW-Leitungssanierung

Anzahl der Geschosse 2+DG

Bauzahlen Die Nutz- bzw. Wohnflache wurde den Angaben der Tei-
lungserklarung sowie der WEG-Verwaltung entnommen.
Sie wurde nicht durch értliches Aufmaf Gberprift. MaB-
abweichungen sind nicht auszuschlie3en.

Sie betragt demnach ca. 163 m2

4.3 Rohbau und Fassade = Nur Altbau
Fundamente Streifen- und Einzelfundamente
AuBenwande Starkes. Bruchsteinmauerwerk, den schall- und warme-

technischen Erfordernissen angepasst
Innenwéande HLZ, Kalksandstein

Nichttragende Innen-
wande HLZ, Leichtbauwéande

Decken Kellergeschoss:_Kreuz- und Tonnengewdlbe, nach Aufla-
gen des Landesdenkmalamtes renoviert; Bodenplatte
Erd- und Obergeschosse: Holzbalkendecken

Treppen Geschosstreppen: Holztreppen mit Teppichbelag und
schmiedeeisernem Gelander; Kellertreppe: Beton mit Flie-
senbelag

Treppenhaus



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstlcks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.
Gutachten: 792 K 65/24 Basler Str. 10 in 79189 Bad Krozingen Seite 29
Fassaden Verputzt und gestrichen
Dachkonstruktion Zimmermannsmanige Holzkonstruktlon als Satteldach

4',3{‘3

mit Dachgauben

Dachdeckung Biberschwanzziegel
Entwéasserung Rinnen und Fallrohre aus Zlnkblech oder Kupfer

Balkon Loggia mit Holzgelander

Barkon

~Balkon ] ' Iick vm Balkon nach Stiden in den Innenhof
Ausbau
Gebaudeeingang Hauseingangstur in Holz-Ausfihrung mit Glaseinsatz und

feststehenden, verglasten Seitenteilen
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Eingangsbereich Haueingangstir

Fenster Uberwiegend isolierverglaste Holzfenster
Tiren Holz: und Holzfertigtiiren, teils Glastliren
Bodenbelage Fliesen, Holzparkett

Wand- und Decken-

belage Verputz: und gestrichen bzw. tapeziert. Sanitar- und Ki-
chenbereiche mit-Wandfliesenspiegel

Heizung Gas-Zentralheizung

Warmwasserbereitung Uber Heizungsanlage

Sanitarinstallation Badezimmer mit: 2 Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne
Badezimmer Badezimmer
Elektroinstallation Zeitgeman, ausreichende Anzahl an Lichtauslassen und

Steckdosen vorhanden

Aufzug Personenaufzug; Baujahr 1980
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AuBenanlagen Alle Zufahrts-, Hof- und FuBwege Uberwiegend mit Ver-
bundpflasterbelag
Einfriedung Gebaudekanten, offen
Stellplatze

Stellplatze fir Anwohner und Besucher in der Tiefgarage vorhanden. Der zu bewer-
tenden Wohnung ist grundbuchrechtlich kein Stellplatz zugeordnet. Im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs ist lediglich vermerkt, dass Sondernutzungsrechte begrin-
det sind. Welche Sondernutzungsrechte dies betrifft; wird auch in der Teilungserkla-
rung nicht benannt. Beim Ortstermin wurden seitens der Schuldner die Stellplatze 65
und 66 gezeigt, die zur Wohnung gehdren wirden:

Stellplatze 65 und 66

Laut Teilungserklarung handelt es sich-hier um:

e 2/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Teileigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr..65 bezeichneten Stellplatzflache im 2. UG

e 2/1.000 Miteigentumsanteil, ‘verbunden mit dem Teileigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 66 bezeichneten Stellplatzflache im 2. UG

Die beiden Stellplatze sind demzufolge nicht der zu bewertenden Wohnung zuzuord-
nen, sondern beddrfen einer gesonderten Bewertung, weshalb sie bei nachfolgender
Wertermittlung nicht bertcksichtigt werden.

Zubehor .

4.5 Energetische Eigenschaften
Fir das Objekt liegt ein Energieausweis gem §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung
vom 18.11.2013 (EnEV) vor. Dieser gibt fir das Gebaude einen Endenergiever-
brauchskennwert von 116,7 kwh/ (m?* von a) und einen Primarenergieverbrauchs-
kennwert von 128,3 kwh/ (m2*a) an. Ausstellungsdatum: 05.11.2015.
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4.6

4.7

Baulicher Zustand

Die baulichen Anlagen zeigen - soweit im Rahmen dieser Ortsbesichtigung auBerlich
erkennbar-, einen Baujahrs gemaf befriedigenden konstruktiven Zustand. Der Unter-
haltungszustand ist ebenfalls gut.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-
renswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschléage berlcksichtigt. Bei
paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Hausgeldriickstand:

Die WEG-Verwaltung teilte mit, dass mit Stand Ende Méarz 2025, Hausgeldriickstande
inklusive Zinsen in Hohe von rd. 52.000 € angefallen waren. Nach deutschem Recht
(§ 10 Abs. 1 Nr. 5 WEG) haftet der neue Eigentimer einer. Wohnung fir bestimmte
Rlckstande des Vorgangers, insbesondere - fir das Hausgeld der letzten zwei Jahre
vor dem Eigentumstbergang..Bezogen-auf 2023 und 2024 betrégt der anrechenbare
Ruackstand (ohne Zinsen)-rund 33.000 €.

Sonderumlage:

Zudem stiinde die Sanierung des-Hinterhofes an, die durch eine Sonderumlage ge-
tatigt werden misse. Bei geschatzten Kosten von 120.000 €, entfallen entsprechend
den 53,68 MEA auf die Bewertungswohnung ca. 6.500 €.

Hoéhe des Hausgeldes

Das Hausgeld von 1.306 €/Monat (ca. 15.600 €/Jahr) ist fur eine 163 m2 Wohnung in
einem- Altbau mit-Denkmalschutz sehr hoch. Bei 1.306 €/Monat entspricht das ca.
8,01 €/m?Monat, was uberdurchschnittlich ist. Zum Vergleich: Typisches Hausgeld
far Eigentumswohnungen liegt bei 3—5 €/ m?/Monat (ca. 495-825 €/Monat fur 163 m?2).

Mdgliche Grinde fiir die Hohe des Hausgeldes:

o Denkmalschutz/Baujahr 1650: Historische Gebaude haben oft héhere Instandhal-
tungskosten (z. B. Fassadenpflege, Dachreparaturen), die Gber das Hausgeld ge-
deckt werden.

. Sonderumlage (6.500 €): Die geplante Hofsanierung deutet auf laufende oder an-
stehende Investitionen hin, die das Hausgeld erhdhen kdnnen.

e Aufzug: Der private Aufzug verursacht Wartungs- und Betriebskosten, die im
Hausgeld enthalten sein kdénnten.

o Zentrale Lage: In der Passage kdnnten zusatzliche Kosten (z. B. fir Ge-
meinschaftsflachen, Verwaltung) anfallen.

Das hohe Hausgeld beeinflusst die Bewertung:

e Ertragswertberechnung: Das Hausgeld wird nicht direkt in die Bewirtschaftungs-
kosten einbezogen, da diese pauschal geschatzt werden (z. B. als Prozentsatz
der Miete). Allerdings kann ein hohes Hausgeld die Attraktivitat fir Investoren
senken, da es die Nettorendite reduziert, was den Liegenschaftszinssatz erhéht
(héheres Risiko).

o Verkehrswert: Hohe monatliche Kosten machen die Wohnung flr Eigennutzer
und Investoren weniger attraktiv, was zu einem Wertabschlag fiihren kann.
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4.71 Baumangel/Bauschaden
Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Bauman-
gels und dem des Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Bauman-
gel Ublicherweise Fehler, die wahrend der Bauzeit verursacht wurden (Rechtsbegriff
Baumangel nach Werkvertragsrechtdes BGB und der VOB, Teil B). Bauschaden ent-
stehen dagegen meist als Folge eines Baumangels oder.durch auBBere Einwirkungen
wahrend der Nutzungsdauer.

Bezogen auf das Bewertungsobjeki:
Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren visuell keine-Mangel feststellbar.

4.8 Gesamtbeurteilung
Die zu bewertende Teileinheit/- Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines
Wohn- und Geschaftshauses, in direkter Stadtmitte von Bad Krozingen. Der bauliche
und dekorative Zustand der baulichen-Anlagen ist, soweitim Rahmen einer Begehung
auBerlich feststellbar, dem Alter entsprechend, als-befriedigend zu bezeichnen. Die
Gesamtanlage macht grundsétzlich einen gepflegten Eindruck.
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| 5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 ImnmoWertV21)
5.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

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

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksichtauf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der-Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 8 ImmoWertV

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

5.3 Maogliche Wertermittlungsverfahren

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

5.3.2 Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) basiert auf den markttblich er-
zielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Es ist vor allem fir
Verkehrswertermittiungen von Grundsticken heranzuziehen, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Miet-
wohn- und Geschaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blrogebaude, Hotels, Sozialim-
mobilien etc.).
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5.3.3 Vergleichswertverfahren

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

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

5.4 Auswahl bezogen auf das Bewertungsobijekt

Eigentumswohnungen werden auf dem ortlichen Grundsticksmarkt tberwiegend als
Vergleichswertobjekte gehandelt. Aufgrund der objektspezifischen Gegebenheiten
wie bspw. Lage im denkmalgeschiitzten Ensemble, Gré3e der Wohnung, Einordnung
als Gewerbe efc. ist eine gesicherte Vergleichswertermittlung erschwert. Da Eigen-
tumswohnungen auchals Kapitalanlagen gelten und einer Vermietung zugefthrt wer-
den kénnen, wird insofern unterstitzend zum Vergleichswertverfahren auch das Er-
tragswertverfahren, mit ortstiblichen Mieten sowie marktkonformen Bewertungspara-
metern herangezogen.
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| 6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise flir Wohnimmobilien - 4. Quartal 2024 (vorlaufig)

+1,9 % zum Vorjahresquartal
+0,3% zum Vorquartal

WIESBADEN — Die Preise fir Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland
sind im 4. Quartal 2024 gegenlber dem 4. Quartal 2023 um durchschnittlich 1,9 %
gestiegen. Gegenliber dem Vorquartal stiegen sie um 0,3 %.

Immobilienpreise im Vergleich zum Vorjahresquartal nur in diinn besiedelten
landlichen Kreisen gesunken

In den meisten Gegenden Deutschlands sind die Immobilienpreise im 4. Quartal 2024
im Vergleich zum 4. Quartal 2023 gestiegen. Nur in'dinn besiedelten landlichen Krei-
sen waren die Preise gegenlber dem Vorjahresquartal riicklaufig. Dort kosteten Woh-
nungen im Durchschnitt 1,2 %;:Ein- und Zweifamilienhauser 0,9 % weniger.

In den sieben gréBten Stadten Deutschlands- (Berlin, Hamburg, Minchen, Kélin,
Frankfurt am Main, Stuttgart und Disseldorf) musste fur Wohnungen 1,6 % mehr ge-
zahlt werden als im 4. Quartal 2023, Hauser kosteten 1,1 % mehr. Im Vergleich zum
Vorquartal waren die Preise fur Wohnungen:dagegen leicht ricklaufig (-0,3 %). Ein-
und Zweifamilienhduser verteuerten sichin diesen Stadten um 3,9 % gegenlber dem
Vorquartal. In-den kreisfreien GroBstéddten ohne Metropolen stiegen die Preise fir
Wohnungen um 2,5 % gegenlber:-dem Vorjahresquartal, fir Ein- und Zweifamilien-
hauser erhohten sie sich-um 2,2 %.Im Vergleich zum Vorquartal kosteten Wohnun-

gen:-sowie Ein-und Zweifamilienhauser jeweils 0,2 % mehr.
Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 115 v. 25.03.2025

6.2 Allgemeiner Immobilienmarkt (Deutschland)

Der deutsche Immobilienmarkt zeigt 2025 eine gemischte Entwicklung:

Positive Tendenzen:

e Stabile Nachfrage in guten Lagen: Stadte mit hoher Lebensqualitdt und guter Inf-
rastruktur, wie die Region Breisgau, profitieren von anhaltender Nachfrage nach
Eigentumswohnungen, insbesondere durch Eigennutzer und Kapitalanleger (Im-
mowelt 2025).

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

¢ Nachhaltigkeit: Objekte mit energetischen Vorteilen oder besonderen Merkmalen
(z. B. Barrierefreiheit) sind gefragt, was den Aufzug der Wohnung positiv hervor-
hebt.

Negative Tendenzen:

e Zinsentwicklung: Steigende Hypothekenzinsen (2023-2025) dampfen die Kauf-
bereitschaft, insbesondere fir teure Objekte oder solche mit hohen laufenden
Kosten (Sachversténdigenrat 2023).

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

e Marktabschwéchung in Randlagen: Wéahrend Toplagen stabil bleiben, verlieren
weniger gefragte Standorte an Attraktivitat.
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6.3 Marktentwicklung — Zeitreihen Kaufpreise

Preisindex fiir Eigentumswohnungen in Prozent
Der on-geo Hauspreisindex erfasst Wertveranderungen von Wohnimmobilien im nd Bestand auf
der Grundlage von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.
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| 7. Ermittlung des Bodenwerts (§ 16 ImnmoWertV)
71 Allgemeines

GemalB § 16 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist.-der Wert des Bodens
vorbehaltlich der Abséatze 2 und 3 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§15) zu ermit-
teln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden. Diese sind jedoch nur heranzuziehen, wenn: keine ausreichende
Zahl von geeigneten Vergleichspreisen vorliegt.

7.2 Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GroBe, Lage und Nutzung mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar wéren, stehen nicht zur Verfigung. Ein statistisch
gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb fiir die Bewer-
tung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug genommen wird.
Auch wenn der Heranziehung von Vergleichspreisen der Vorrang vor dem Boden-
richtwertverfahren einzurdumen ist; stellt das Bodenrichtwertverfahren eine bewahrte
und in der hdchstrichterlichen-Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bo-
denwertermittlung dar.

7.3 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche' Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den m2- Grundstlcksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art und Maf3 der
tatséchlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, GréBe und Grundsticks-
zuschnitt, Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit sowie Wertverhéltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Der Gut-
achterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstlckswerten (§§ 192 ff BauGB), hat
fur._das Gebiet in dem das Grundstlick liegt folgenden Bodenrichtwert zum
01.01.2023. bekannt.gegeben: 710 €/m? ebf.

Quelle: boris.bw
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7.4 Berticksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert kénnen erforderlich sein, wenn die spezifischen
Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks nicht mit den-Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundstlicks Ubereinstimmen. Solche Abweichungen kdnnen sich aus
folgenden Aspekten ergeben:

1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in der genauen Position innerhalb der Boden-
richtwertzone, z. B. Nahe zu Verkehrswegen, Griinflachen, Einkaufsmaoglichkeiten
oder Larmquellen, kdnnen den Wert beeinflussen. Eine besonders exponierte oder
ungunstige Lage fihrt zu Zu- oder Abschlagen.

2. ErschlieBungszustand: Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlossenen
Grundstiick aus. Wenn das Grundstiick nur-teilweise oder gar nicht erschlossen ist
(z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation), ist ein Abschlag
nétig. Umgekehrt kann eine Uberdurchschnittliche ErschlieBung (z. B. Glasfaseran-
schluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. GrundstiicksgréBe und -form:Abweichungen:in der Flache oder Form des Grund-
stiicks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstick kdnnen den Wert beeinflussen.
Sehr kleine oder unregelmaBig geformte Grundstiicke sind oft weniger wertvoll,
wahrend gréBere Flachen je:-nach Nutzung Vorteile bieten kénnen.

4. Bodenbeschaffenheit; Geologische oder ékologische Besonderheiten wie Boden-
verunreinigungen, hoher Grundwasserspiegel, Hanglage oder schlechte Tragfahig-
keit kbnnen Abschlage erfordern. Umgekehrt kann eine besonders gute Bodenqua-
litdt den Wert steigern.

5. Nutzungsmdéglichkeiten: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine typische Nutzung
in der Zone (z. B. Wohnbau). Wenn das Grundstick aufgrund von Baubeschrankun-
gen, Denkmalschutz oder anderen rechtlichen Vorgaben anders oder eingeschrankt
genutzt-werden kann, ist dies zu bertcksichtigen.

6. Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Unterschiede in der Belastung durch Er-
schlieBungsbeitrage, Anliegergeblhren oder andere Abgaben kdnnen den Wert be-
einflussen. Ein Grundstuck, fir das noch Beitrédge zu zahlen sind, wird niedriger be-
wertet.

7. Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte oder
NieBbrauch, die auf dem Grundstlick lasten, sowie Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis kénnen den Wert mindern.

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

9. Umfeldund Entwicklungspotenzial: Abweichungen kénnen auch durch das Entwick-
lungspotenzial (z. B. geplante Infrastrukturprojekte) oder negative Umfeldeinfllisse
(z. B. Industrieanlagen in der Nahe) entstehen.

Historische Werte/ Zeitreihen
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Bezogen auf das Bewertungsgrundstiick:

Da der Bodenwert bei der Bewertung einer einzelnen Eigentumswohnung nur margi-
nal den Verkehrswert beeinflusst, kann auf eine detailliertere .Bodenwertermittlung
verzichtet werden.

7.5 Bodenwert
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE| Flur Flurstiick Miteigentumsanteile | Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?2
6327 1 Bad Krozingen 112 170 53,68 1.000 144,72
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 144,72 m?
davon zu bewerten: 144,72 m2
Richtwertanpassung:
zu1 Gebaude- und Freifla-  Bodenrichtwert: 710,00 EUR/m?
che Quelle: Boris.BW / Stand: 01.01.2023
Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes-ergibt sich-wie folgt:
Grundstucksteilflaiche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenfliche 2 | rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m2 m2 EUR/m? m? EUR/m2| lich* EUR
1 | Gebaude- und Frei- 144,72] 710,00 Ja 102.751
flache

* Die mitrentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflachen beriicksic htigt
und im Folgenden als unrentierlich-ausgewiesen:

Bodenwert (gesamt) 102.751 EUR
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| 8. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)
8.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur
Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbesondere Mie-
ten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV).Durch Umlagen gedeckte
Kosten bleiben unbertcksichtigt.

Rechtlichen Grundlagen:

§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen des Ertragswertverfah-
rens.

§ 28 ImmoWertV: Regelung:-des allgemeinen Ertragswertverfahrens (Bodenwert +
kapitalisierter Gebaudereinertrag).

§ 29 ImmoWertV: Vereinfachtes Ertragswertverfahren (alternative Methode, bei der
der Gesamtreinertrag kapitalisiert wird).

§ 30 ImmoWertV: Ermittlung des Rohertrags.

§ 31 ImmoWertV: Bewirtschaftungskosten.

§ 32 ImmoWertV: Liegenschaftszinssatze.

§ 33 ImmoWertV:Periodisches Ertragswertverfahren (bei zeitlich variablen Ertragen).
§ 34 ImmoWertV.: Besondere objektspezifische Anpassungen.

8.2 Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielt werden kénnen, z. B. Mieteinnahmen. Laut
§ 30 Abs. 1.ImmoWertV sind hierbei nicht die tatsachlich vereinnahmten Ertrage
maf3geblich, sondern die ortstiblichen Ertrage, die am Markt realistisch sind. Beson-
dere Umsténde, wie z. B. Mietpreisbindungen, kdénnen als objektspezifische Merk-
male beriicksichtigt werden (§ 30 Abs. 2 ImmoWertV).

8.3 Tatséachlich erzielter Rohertrag
Die zu bewertende Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Bei
nachfolgender Ertragswertberechnung muss deshalb von einer fiktiven, marktibli-
chen Miete ausgegangen werden.

8.4 Marktiblich erzielbare Ertrage
Als marktiblichim Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins zu
verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemager Bewirtschaftung
auch sicher erzielbar sein dirfte und zwar unter der Voraussetzung, dass die Er-
tragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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8.5 Ongeo Vergleichsmieten

Eine Auswertung des Geoportals On-Geo GmbH ergab, dass sich die Marktmieten fir
vergleichbare Objekte in einer Spanne zwischen 10,21 bis 14,38 €/m2 Wohnflache
bewegen. Als angemessener Wert wird 12,00 €/m? angegeben.. Fiir die Ermittlung der
Vergleichsmieten wurden 1154 Objekte im Umkreisvon 3,0 km auf hinreichende Uber-
einstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Dezember 2024).
Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fir die Ermittlung der Vergleichsmiete
ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger
als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstlickswert, Wohnfla-
che, Baujahr, Zustand und Ausstattung berlcksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten
wurden flr die Berechnung an die Wertverhaltnisse.am Wertermittlungsstichtag ange-
passt.

8.6 Mietspiegel
Fir die Stadt Bad Krozingen gibt-es keinen Mietspiegel. Laut mietcheck.de liegt der
Mietpreis fur Bad Krozingen im Jahr:2024 zwischen 12,65 € und 15,43 €.

8.7. Marktiiblich erzielbarer Ertrag bezogen auf das Bewertungsobjekt
Unter Berlcksichtigung vorstehender-Ausfuhrungen, wird fur die Wohnung eine nach-
haltig/- marktubliche Miete von rd. 12,00.- €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

8.8 Marktibliche Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)
Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehéren die, bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung entstehenden Ver-
waltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssat-
zen auszugehen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen. Dringend notwendige Instandsetzungen
hingegen beeinflussen den Verkehrswert unmittelbar und werden unter dem Punkt
,Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale®in Hohe der ermittelten Kosten
berucksichtigt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fir die Vermietung, die Mietvertragsver-
waltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung so-
wie die Instandhaltungsplanung und —durch-fihrung. Der Kostenansatz hat unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und den Grundséatzen einer ordnungsge-
méBen Bewirtschaftung zu erfolgen.
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Fir Wohnnutzung werden fir 2025 seitens des IVD-Bundesverband Deutschland fol-
gende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:

Aufgrund der denkmalschutzspezifischen Eigenschaften, werden die Instandhal-
tungskosten nachfolgend auf 20 €/m?jahrlich erhoht.

8.9 Gesamtnutzungsdauer
Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsge-
maBer Instandhaltung (regelmaBig und fortdauernd) bestimmt sich nach der Anzahl
von Jahren, die ein Objekt entsprechend seiner Zweckbestimmung Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. -Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus Bau-
weise, Bauart, Konzeption und Nutzung.

Der Modellansatz fiir die Gesamtnutzungsdauer Mehrfamilienhauser:
nach ImmoWertV-21: 80 Jahre

8.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes wird in erster Linie von der wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer bestimmt, die dem zu bewertenden Objekt am Werter-
mittlungsstichtag noch beizumessen ist. Sie errechnet sich i.d.R. aus der Differenz
zwischen Gesamtnutzungsdauer und Baualter. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen,
dass evil. durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die Restnut-
zungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer ver-

kirzen konnen; Das Modell ist bei allen Gebaudearten die lineare Alterswertminde-
rung.

Die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt in An-
lehnung an die Nummer 4.3.2 und Anlage 4 der SW-RL sowie Nummer 9 Absatz 2

der EW-RL.

Wertermittlungsstichtag: April 2025
Baujahr/ Fertigstellung 1650
Alter des Gebaudes: 375 Jahre
Ubliche GND : 80 Jahre

Restnutzungsdauer rechnerisch: 0 Jahre

Restnutzungsdauer modifiziert*: 50 Jahre
*Modernisierungen
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8.11 Besondere Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, gem. § 8 ImmoWertV, wie bei-
spielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhal-
tungsaufwand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiblichen Ertréage er-
heblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tatséchlichen
von der nach § 6 Abs. 1 maBgeblichen Nutzung, kénnen, soweit dies-dem gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder
in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

o Hausgeldrickstand (ca. 33.000 €): Dieser stellt eine-finanzielle Last dar, die
direkt vom Ertrags- und Vergleichswert abgezogen wird, da der Kaufer diese
Schuld Gbernehmen oder begleichen misste.

e Sonderumlage (ca. 6.500 €): Die Sonderumlage fiir die Hofsanierung ist eine
zusatzliche Belastung, die ebenfalls den Wert mindert, da sie sofort féllig ist.

e Zusammen ergeben sich ca. 39.500 € direkte Abzuge.

Baumaéangel/Bauschaden

Bei der Ortsbesichtigung waren visuell keine Baumangel/- Bauschaden erkennbar.
Der allgemeine Bauzustand wird nachfolgend bei der Wahl der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer berucksichtigt.

8.12 Liegenschaftszinssatz

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

8.12.2 Datenbasis und Marktdaten
Da der Liegenschaftszinssatz marktbezogen ist, wird er Ublicherweise aus tatséch-
lichen Markttransaktionen (Kaufpreisen und Ertragen) abgeleitet. Hierzu kénnen fol-
gende Quellen herangezogen werden:
o Gutachterausschuss: Der Gutachterausschuss Bad Krozingen kann keine Lie-

genschaftszinssatze zur Verflgung stellen.

e \ergleichsobjekte: Analyse von Verkaufspreisen und Mieteinnahmen vergleich-
barer Immobilien in der Region (z. B. Millheim, Freiburg oder andere Wohnge-
biete im Breisgau).

e Fachliteratur: Publikationen wie die des IVD (Immobilienverband Deutschland)
geben Orientierungswerte fur Liegenschaftszinssatze, die je nach Region und
Objektart angepasst werden. Fur Eigentumswohnungen liegen die Zinssatze zwi-
schen 1,5 bis 4,5%.
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8.12.3

8.12.4

8.13

Einflussfaktoren

Die Faktoren lassen sich in objektspezifische, marktspezifische und wirtschaftliche
Einflisse unterteilen. Jeder Faktor kann den LZ entweder erhéhen (hdheres Risiko,
héhere Renditeerwartung) oder senken (geringeres Risiko, stabilere Wertentwick-
lung).

Die wichtigsten Einflussfaktoren fir den Liegenschaftszinssatz in Bad Krozingen

sind:

e Lage: Toplagen wie die Passage senken den LZ.

e Baujahr/Denkmalschutz: Altere Gebaude mit Auflagen erhéhen den LZ.

e Ausstattung/Grundriss: Durchschnittliche Ausstattung und Anpassungsbedarf er-
hoéhen den LZ.

e Besondere Merkmale: Ein privater Aufzug senkt den. LZ.

e Hausgeld/Belastungen: Hohe Kosten (1.306 €/Monat, Ruckstande) erhéhen den
LZ.

e Marktnachfrage: Stabile Nachfrage und hohe Mietpreise senken den LZ.

o Wirtschaftliche Faktoren: Zinsen, Inflation und Baukosten erhéhen den LZ, wéh-
rend regionale Starke ihn senkt.

Praktische Umsetzung fur die zu bewertende Wohnung:

Basierend auf diesen Faktoren, insbesondere aber unter Beachtung der Situation
auf dem Grundstlicksmarkt, kann der Liegenschaftszinssatz mit 3,0% als grund-
sticksmarktkonform der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt werden. Dies ist
héher als fur Neubauten in Toplagen (z. B. 1,5-2,5 %), aber niedriger als fur Risi-
koobjekte in Randlagen (z. B. 4,0-5,0 %).

Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer Zeitrente
angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapitalisierung jeweils anzu-
wendende - Vervielfaltiger: richtet sich nach dem zugrunde zu legenden Liegen-
schaftszinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlcksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (ROE) i. S. d.'§ 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m2(Stk.)] RoE Boden-
in"Gebaude heiten verzins.
Nutzung/Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
w | 1 |Wohnen/ETW Nr. 112 50 3,00 1 163,00 0,00 12,00 23.472 3.083

v =Wohnen, g = Gewerbe @50 @3,00 A1 > 163,00 X 23.472 > 3.083
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Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m? CO2 - |EUR/M?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK | EUR/Stk. | % RoE | % RoE [EUR/m2} /Stk. | % RoE | % RoE

w1 ﬂ%h”e”/ETW Nr. 20,00 359,000 1,52| 2,00 17,42

w =Wohnen, g = Gewerbe 17,42

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

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

Wohnen / ETW Nr.

w| 1 112 23.472 4.089 19.383| 3.083 16.300 | 25,7297 419.394
v =Wohnen, g = Gewerbe X 23.472 > 4:089 >19:383 X 3.083 % 16.300 X 419.394
Ertragswert der baulichen Anlagen
. > Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 419.394 EUR
+ Bodenwert 102.751 EUR
vorlaufiger Ertragswert 522.145 EUR
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Hausgeldriickstand 33.000 EUR
Sonderumlage 6.500 EUR

Ertragswert 482.645 EUR
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| 9. Ermittlung des Vergleichswerts (§24 InmoWertV21)

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum ist vorzugsweise im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von Kaufpreisen ermittelt. Flr die Ableitung-der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,  die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

9.1 Vorgehensweise

Beim Vergleichswertverfahren ist der Vergleichswert nach §24 Abs.1 Im-
moWertV 2021 aus einer ausreichenden Zahl-von Vergleichspreisen zu bestimmen.
Heranzuziehen sind daflir Kaufpreise solcher Grundstiicke als Vergleichspreise, die
mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicks-
merkmale aufweisen und in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag verkauft
wurden. Die Kaufpreise sind dafiir-auf inre Eignung zu prifen. Ggf. sind auch Ver-
gleichspreise aus anderen Gebieten zu verwenden, wennin. dem zu betrachtenden
Gebiet keine Vergleichspreise vorliegen.

9.2 Ableitung von Vergleichspreisen:

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflussende Ab-
weichungen der Grundsticksmerkmale und Anderungen der allgemeinen Wertver-
héltnisse gegenltber dem Wertermittlungsobjekt bzw. dem Wertermittlungsstichtag zu
prifen und gegebenenfalls anzupassen. Die Auswahlkriterien fir die Kaufpreise und
die vorgenommenen Anpassungen sind darzustellen und zu begriinden. Die verwen-
deten Kaufpreise und die zur Anpassung.verwendeten Daten sind mit Quellenanga-
ben aufzuflhren.

Herkunft der Kaufpreise und Daten:

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten vorrangig
aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte zu
verwenden. Steht keine ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise bzw. stehen
keine zur Anpassung der Kaufpreise geeigneten Daten aus dem Gebiet, in dem das
zu bewertende Grundstlck liegt, zur Verfagung, kdnnen geeignete Kaufpreise bzw.
Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern etwaige Ab-
weichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht be-
rucksichtigt werden kénnen. Geeignete Kaufpreise oder Daten aus anderen Quellen
sollen verwendet werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat, Vollstandigkeit der Be-
schreibung der Vergleichsgrundstiicke und Reprasentativitit den mafgeblichen
Grundsticksmarkt zutreffend abbilden.

Der Gutachterausschuss konnte keine hinreichende Anzahl an annahernd ver-
gleichbaren Kaufpreisen zur Verfligung stellen. Nachfolgend werden demzufolge
anhand einschlagiger Immobilienportalen, die Preise fir Eigentumswohnungen in
Bad Krozingen ermittelt und diese entsprechend den tatsdchlichen Gegebenheiten
modifiziert.


https://www.juraforum.de/lexikon/grundstueck
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9.2 Ongeo Verkaufspreise fiir Wohnimmobilien
9.2.1 Informationen zur Lage — Vergleichspreise

Objektangaben:
Objektart Eigentumswohnung
Wohnflache 163 m?
Grundstiicksflache 2.696 m?
Baujahr ca. 1650
Ausstattung normal
Zustand durchschnittlich
Mindestangebote 6

Angemessener Wert [EUR/m?] 3.610,00

Preisspanne [EUR/m?] 3.130,00 bis 4.165,00

Es wurden 1.819 Objekte im:-Umkreis von-4,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit.dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Dezember 2024), Daraus wurden die 20 geeignetsten Ob-
jekte:fir die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Zu einem dieser
Objekte liegen Kaufpreisinformationen vor. Die durchschnittliche
Entfernung zum .Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5 km. Es
wurden die- Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert,
Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung berlcksichtigt. Die
einzelnen Vergleichspreise werden firdie Berechnung an die Wert-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst. Der Ver-
gleichspreis wurde unter Einbeziehung derfolgenden 5 Vergleichs-
objekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79189), Baujahr

Bemerkung 1564, Wohnflache 107 m2, urspringlicher Vergleichspreis
3.271 €/m?
-Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79189), Baujahr
1564, Wohnflache 163 m?, urspringlicher Vergleichspreis
3061 €/m?
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79189), Baujahr
1654, Wohnflache 163 m?, urspringlicher Vergleichspreis
3.245 €/m?
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79189), Baujahr
1982, Wohnflache 83 m2, ursprunglicher Vergleichspreis
3.675 €/m?
- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79189), Baujahr
1980, Wohnflache 50 m?, ursprunglicher Vergleichspreis
3.700 €/m?

Quelle on-geo GmbH

Stand 2024
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9.3 Vergleichsobjekte vdp Research

9.3.1 Definition

Die vdpResearch ist die Immobilienmarktforschungsgesellschaftdes Verbandes deut-
scher Pfandbriefbanken. Sie beschaftigt sich aus kreditwirtschaftlicher Sicht intensiv
mit der Analyse, Bewertung und Prognose von Immobilienpreisen. Kernstick der T&-
tigkeiten ist die in Deutschland einzigartige Transaktionsdatenbank, in die mittler-
weile fast 600 Kreditinstitute vierteljahrlich Transaktionsdaten aus.ihrem Immobili-
enfinanzierungs-Geschaft einliefern. Die Datenbank der vdpResearch, die seit
2004 geflhrt wird, bietet zu transagierten Immaobilien. statistisch -auswertbare Infor-
mationen. Die Datenerfassung erfolgt dabei-in:den teilnehmenden Instituten bei
der Erstellung von Markt- bzw. Beleihungswertgutachten im Rahmen der Vergabe
von Realkrediten.

Diese Gutachten, die von 6ffentlich_bestellten und zertifizierten Immobiliengutac h-
tern oder besonders geschulten Bankmitarbeitern—erstellt werden, umfassen neben
dem Kaufpreis und dem Kaufpreisdatum Informationen- zur. Makro- und Mikrolage
der Immobilie, zu ihrem Alter und ihrer ‘Ausstattung 'sowie zu anderen preisbe-
einflussenden Variablen. Bei den vdpResearch Vergleichsobjekten handelt es sich
um realisierte Kaufpreise aus der vdpResearch-Transaktionsdatenbank.

Vorschlagswert (Spanna) 3.710 (3.150 - 4.270) €/m?

Quelle rvdpResearch GmbH, on-geo GmbH Stand: siehe
+ Stichtag bei Lieferung

S, \e Auswertungszeitraum letzte zwéif Quartale

Bemerkungen Einwohner: 21971 ; Veranderung zum Vorjahr in
%: 1,32; Arbeitslosenquote: 3,4%; Ver.zum
Vorj.in %-Punkten: 0,3; Stand: EW-31.12.2023;
ALQ-0O 2023; Kreis/krfr.Stadte Ebene

Eigentumséwohnung "-164 k.A.| 1934 79426 Mittel |Gut Mittel 2021 3.712

Eigentiimswohnung 134 k.A. 1920 79189 Mittel Durch- Mittel 2020 3.834
| | | schnittlich { {

Eigentumswohnung 138 k.A. 190079206 Gut Durch- Mittel 2021 3.384

schnitthich

Eigentumswohnung 137| k.A.| 1850 79241 Gut Durch- Mittel 2021 3.745
| | schnittlich |

Eigentumswohnung 132) k.A.| 1940 79395 Mittel Durch- Mittel 2021 3.425

schnittlich

* WF -« Wohnflache, CSF « Grundssicksfiache

vo Kafprene der vipResesth-Transshtonsdatenbank mt ArPesssngen an Preserwickung
Ksufprewe vipR ese et ssbtonsd mentenk Arperssngen & ot w o
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9.4 Analyse der Faktoren

Baujahr 1650 und Denkmalschutz:

e Ein Baujahr von ca. 1650 macht das Gebaude zu einem-historischen Objekt, was
den Denkmalschutz unterstreicht. Dies kann den Wert steigern (Charme, Einzig-
artigkeit), aber auch senken (strikte Auflagen, hohe Instandhaltungskosten).-

e Die Einschrankungen:durch Denkmalschutz (z.  B. begrenzte Modernisierungs-
maoglichkeiten) wirken wertmindernd, besonders bei einem ungunstigen Grund-
riss.

Ungunstiger Grundriss-und Blrokonzeption:

e Die urspringliche Konzeption als ‘Buroflache mit kleinen Zimmern macht die
Wohnung fir Wohnzwecke weniger attraktiv. Dies fuhrt zu einem Wertabschlag,
da die Zielgruppe (Eigennutzer oder Investoren) eingeschrankt ist.

Hausgeldriickstand und Sonderumlage:

e Hausgeldrickstand (33.000 €): Dieser stellt eine finanzielle Last dar, die direkt
vom Verkehrswert abgezogen wird, da der Kaufer diese Schuld Ubernehmen
oder begleichen musste.

¢ - Sonderumlage (6.500 €): Die Sonderumlage fir die Hofsanierung ist eine zusatz-
liche Belastung, die ebenfalls den Wert mindert, da sie sofort féllig ist.

e Zusammen ergeben sich 39.500 € direkte Abzlige.

Aufzug direkt in die. Wohnung:

o - Der private Aufzug ist einstarkes Plus, besonders in einem Gebaude von 1650.
Er erhoht die Barrierefreiheit und den Komfort, was den Wert um ca. 200—400
€/m? steigern kann.

Lage:

e Die Basler StraBe 10 in der Passage ist eine Toplage in Bad Krozingen,
mit Nahe zu Geschaften, Thermalbadern und guter Anbindung. Dies stltzt den
Wert trotz der Nachteile.

Marktpreise in Bad Krozingen:

e Laut Immoportal liegen die Immobilienpreise fur Eigentumswohnungen in Bad
Krozingen zwischen 3.427 und 5.366 €/m?, abhangig von Lage und Zustand.

e Fir Altbauten mit Denkmalschutz und durchschnittlicher Ausstattung ist der un-
tere bis mittlere Bereich realistisch (ca. 3.500—4.500 €/m?).-
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Basispreis: 4.000 €/m?, abgeleitet aus durchschnittlichen Marktpreisen fir Bestands-
wohnungen in zentralen Lagen Bad Krozingen (Immoportal 2025: 3.427-5.366 €/m?).

Anpassungen:

e Denkmalschutz/Baujahr 1650: Abschlag 10 % (—400 €/m?3), aufgrund hoher In-
standhaltungskosten und strenger Auflagen — 4.000 € % 0,90 = 3.600 €/m?2.

e Grundriss: Abschlag 5 % (—180 €/m?), da die urspriingliche Burokonzeption durch
Zusammenlegen von Zimmern anpassbar ist, aber-dennoch leichte Einschran-
kungen bestehen — 3.600 € x 0,95 = 3.420 €/m?.

e Privater Aufzug: Zuschlag 300 €/m?, da der direkte Aufzug Barrierefreiheit und
Exklusivitat bietet, ein seltenes Feature in.einem Altbau — 3.420 € + 300 € =
3.720 €/m>2.

e Hohes Hausgeld (1.306 €/Monat): Abschlag 5 % (=177 €/m?), da die Uberdurch-
schnittlichen laufenden Kosten die Attraktivitat fur Kaufer senken — 3.720 € x
0,95 = 3.534 €/m? (gerundet: 3:500 €/m?).

9.10 Vergleichswertermittlung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in “Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [EUR/m2 (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen EUR
ETW 112 1 163,00 3.680 3.200 4.800 3.540 3.500 570.500
vorlaufiger Vergleichswert 570.500 EUR

9.11 Vergleichswert

Der Vergleichswert des -Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Anséatzen i. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV. wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 570.500 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige- Wertabschlage
Hausgeldriickstand 33.000 EUR
Sonderumlage 6.500 EUR

Vergleichswert 531.000 EUR
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| 10. AbschlieBende Beurteilung |
Obijekt
Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich in der Basler StraBe 10, Bad
Krozingen, im 1. Obergeschoss des Hauses, einem historischen Gebaude

mit einem Baujahr von ca. 1650, das unter Denkmalschutz steht. Die:-Wohnung hat
eine Wohnflache von ca. 163 m2 und war urspringlich als Biroflache konzipiert, ver-
flgt jedoch Uber einen akzeptablen Grundriss mit-der Méglichkeit, Zimmer zusam-
menzulegen, sowie eine ausreichende Belichtung. Die Ausstattung ist durchschnitt-
lich, ohne nennenswerte Zubeho6relemente. Ein herausragendes Merkmalist ein pri-
vater Aufzug, der direkt in die Wohnung fihrt, was die Barrierefreiheit und den Kom-
fort erheblich erhoht.

Finanzielle Belastungen umfasseneinen Hausgeldrickstand von 33.000 € sowie eine
Sonderumlage von 6.500 € fur eine erforderliche Hofsanierung. Das Hausgeld betragt
1.306 €/Monat (15.672 €/Jahr, ca. 8,01 €/ m?*Monat), was-im Vergleich zu Ublichen
Werten (3-5 €/m?*Monat) hoch:ist und auf-die Instandhaltungskosten des Denkmal
schutzobjekts sowie den Betrieb des -Aufzugs hinweist. Der Miteigentumsanteil am
Grundstiick (2.696 m?) betragt 53,68/1.000, der Bodenrichtwert liegt bei 710 €/m=.

Positiv:

Lage: Passage, zentral, nahe Thermalbader und Verkehrsanbindungen.
Privater Aufzug: Selten, bietet Barrierefreiheit und Exklusivitat.

Historischer Charakter: Attraktiv fir spezielle Kaufer.

Anpassbarer Grundriss: Flexibilitat-fir Wohnnutzung.

Denkmalschutz: Hohe Instandhaltungskosten, strenge Auflagen.

Hohes Hausgeld: 1.306 €/Monat mindert Attraktivitat.
Belastungen: 39.500 € (Rickstand, Sonderumlage).

Tendenzen auf dem Immobilienmarkt Bad Krozingen

Bad Krozingen, ein bekannter Kur- und Thermalbadeort im Breisgau, zeigt einen dy-
namischen Immobilienmarkt mit positiven Tendenzen, wie bspw. attraktiver Kurort,
Nahe zu Freiburg, Preissteigerung (2011: 1.900 €/m?2, 2025: 3.427-5.366 €/m?), hohe
Nachfrage in Toplagen.

Ausblick: Stabiler Markt, besonders in zentralen Lagen, aber Denkmalschutzobjekte
erfordern Kaufer, die h6here Kosten akzeptieren.

Schlussfolgerung

Der Verkehrswert von 531.000 € (3.2570 €/m?)ist realistisch und spiegelt die Vorziige
der Wohnung ( Passage, Aufzug, historisches Gebaude mit entsprechendem
Prestigefaktor) sowie Risiken (hohes Hausgeld, Belastungen, Ausstattung) wider. Der
Immobilienmarktin Bad Krozingen bleibt stark, doch Denkmalschutzobjekte sprechen
spezialisierte Kaufer an.
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| 11. Verkehrswert
1.1 Definition

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allge-
meinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Be-
ricksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es
sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

11.2 Lage auf dem Grundsticksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist aus dem Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
zu bemessen. Der Vergleichswert wurde mit zum:Wertermittlungsstichtag grund-
sticksmarktgerechten EingangsgréBen ermittelt.

11.3 Ergebnis
Unter Berlcksichtigung aller-wertbeeinflussenden Umsténde, wird der Verkehrswert
an dem Grundstick: Bad Krozingen, Flst. Nr. 170 mit 2.969 m?2 (hier MEA
53,68/1.000), verbunden mitdem Sondereigentum ‘an der im Aufteilungsplan mit Nr.
112 bezeichneten Teileinheit (Biro, Praxis oder sonstige Gewerberdume im Ober-
geschoss), geschatzt auf:

531.000.- €

(FUnfhundert EinunddreiBig Tausend Euro)

Freiburg, den 22. April 2025

D|e Sachverstandlge
Dipl.- Ing. Bianca Metzger
Immobilienékonom (ebs)



