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BRIGITTE NUTZ

Sackwershindige fir Immchilienbowarturg

Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Nr.24 -556 /5
Bewertungsobjekt 1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum

Wohnung Nr. 1
Miteigentumsanteil 1/3

an Grundstlick Flurstick Nr. 77

Anschrift Hauptstralle 32,.32a
79395 Neuenburg am Rhein,
Gemarkung Steinenstadt

Eigentimergemeinschaft XXX

Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV) 08. August 2024

Qualitatsstichtag (§ 2 ImmoWertV) 08. August 2024

Der Wert von 1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum Wohnung Nr. 1 wird bewertet mit
:L'Ilgfjooo € in Worten einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro
Hinweis:

Auf dem freien Markt, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr, ist 1/2 Bruchteilseigentum i.d.R.
nicht verkauflich! Wenn, dann mit einem erheblichen Abschlag.

Fertigung 1-5/5 Auftraggeber, AG Freiburg,
davon 1 x ohne Heftung
und 1 Sachverstandigenexemplar
Das Gutachten umfasst 51 Seiten.
N g, FH Beie A ch soktin « Sar llu'l\'?nl"n‘,x' e Ba AU, W Faoten o oraehs sen Grandsticken Sfeatl bese v wewid, v o IHE Sedl e b
Schneimmbiateaie - 29000 Fretburg < Telefon 049207 2080595 - Fax - 49 000761207 - Ducrnumsz @ gmis.ake
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen
Eigentiimergemeinschaft

793 K 32/24
XXX

Bewertungsobjekt

an Grundstuck
Anschrift

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum
Wohnung Nr. 1 / Miteigentumsanteil 1/3
Flurstick Nr. 77

HauptstralRe 32, 32a

79395 Neuenburg-Steinenstadt

08. August 2024

Grundbuch von

Steinenstadt Blatt 476

Ursprungsbaujahr des Bewertungsobjektes
Fiktives Baujahr

Teilweise 1760
1975

Anzahl der Einheiten
Wohnflache (WF) Wohnung Nr. 1
Stellplatzsituation zu Wohnung Nr. 1

Vorderhaus 1.Wohng., Hinterhaus 2 Wohnungen
ca. 145 m?

2 Stellplatz vorhanden

Parken im-¢ffentlichen Bereich bedingt méglich

Grundstlicksgrofie
Bodenwertanteil Wohnung Nr. 1 (1/3)

1.007 - m?
rund 114.000-€

Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 30 Jahre
Grundlagen der Ertragswertermittiung

Rohertrag 18.400 €/ Jahr
Bewirtschaftungskosten 4.200 € / Jahr entspricht ca. 23 %
Liegenschaftszinssatz 2,50 %
Vorlaufiger Ertragswert 350.000 €
Grundlagen der Sachwertermittiung

Bruttogrundflache BGF 320 m?
Alterswertminderung 62,5 %
Vorlaufiger Sachwert 380.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abzug 25.000 €
Verkehrswert Wohnung Nr.1, rund 355.000 €
1/2 Bruchteilseigentum rund 175.000 €
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Freiburg, Holzmarkt 2, 79098 Freiburg
Aktenzeichen 793 K 32/24

Art und Datum

der Beauftragung: Beschluss vom 12.07.2024.
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist-der Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.
Das Vollstreckungsgericht hat nach § 74 -a Abs. 5 ZVG.den Ver-
kehrswert des genannten Grundbesitzes festzusetzen.
Besondere Beachtung: Nur 1/2 Bruchteilseigentum des Woh-
nungseigentums unterliegt der Beschlagnahme.

Schreiben vom 29.07.2024, xxx:

Vollmacht erteilt von xxx (Schliengen 29.07.2024), an xxx.
Schreiben vom 06.08.2024, Amtsgericht-Freiburg:

Auf Grund der vorliegenden Vollmacht reichen 5 Fertigungen aus.

Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren / Aufhebung der Gemeinschaft.
Antragsteller: XXX
Antragsgegner: 1) xxx
(keine Antwort auf Einschreiben / Riickschein)
2) XXX
3) XXX
4) XXX
5) xxx
6) Xxx
7) XXX
Ortsbesichtigung: Tag / Zeit: 08. August 2024 / 14:00 bis 15:20 Uhr
Teilnehmer: xxx, Antragsteller
XXX, zeitweise
xxx (Tochter), zeitweise
Brigitte Nutz, Dipl.Ing.FH, 6buv Sachverstandige
Wertermittlungsstichtag: 08.08.2024 Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt,

auf den sich die Wertermittiung bezieht und der
fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mafigeblich ist.

Qualitatsstichtag: 08.08.2024 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den
sich der fur die Wertermittlung mafgebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstliicks zu einem anderen Zeitpunkt
malfdgeblich ist.
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Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am
10.09.2024 abgeschlossen.

1.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften, Dokumente und Informationen

Rechtliche Grundlagen: - Baugesetzbuch (BauGB),

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021-in Kraft
seit 01.01.2022),

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR2006), teilweise ersetzt durch
- Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL 11.01.2011)
- Sachwertrichtlinie (SW-RL 05.09.2012)
- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL 2003.2014)
- Ertragswertrichtlinie (EW-RL 12.11.2015)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Blrgerliches Gesetzbuch (BGB);

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag:-gultigen Fassung.

Literatur: - Kleiber/Simon: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Bun-

desanzeiger Verlag,

- Sprengnetter: ,Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien“, Band
| - lll, Erganzung.durch Updates,

- Sommer / Piehler ,Grundsticks- und Gebdudewertermittlung fur
die Praxis®; Haufe Verlag,

- Ralf Kroll:-,Rechte und Belastungen-bei der Verkehrswertermitt-
lung von: Grundsticken®, Luchterhand Verlag.

Sonstige Quellen - Karten- und Informationsmaterial on-geo.
- Auskinfte:vom Gutachterausschuss Mullheim.

Wertrelevante Unterlagen: - Kopie Grundbuchausdruck aus dem Grundbuch von Steinenstadt,
Blatt 476, Abruf vom 06.05.2024.

- Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen xxx, WST
20.06.2023, erstellt am 05.09.2023.

- Lageplan'M 1/500 als unbeglaubigter Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster, gefertigt von der Vermessungsbehdrde Landrats-
amt Breisgau-Hochschwarzwald, Stand 18.07.2024.

- Bescheinigung der Abgeschlossenheit, 21.07.1993.

- Teilungserklarung vom 26.07.1993.

- Grundrissplane Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss M 1/100
(verkleinert!), zur  Abgeschlossenheitsbescheinigung  vom
21.07.1993.

- Mangelbescheinigung Feuerstatten vom 11.02.2023, xxx.

- Angebot Wechsel Kachelofeneinsatz vom 10.03.2023, xxx.

- Kopie der Nebenkostenabrechnung 2023, erhalten am
10.09.2024.
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1.3 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

1.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund vorliegender
Unterlagen und erhaltener Information sowie auf Grund der Ortsbesichtigung.

. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augen-

scheinnahme. Es werden keine Mal3- und Flachenprifungen vorgenommen, keine Baustoff-
prifungen und Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen ausgefiihrt, sofern im Gutachten keine anders lautenden Aussagen getrof-
fen werden.

. Es werden keine zerstérenden Untersuchungen vorgenommen. Die Angaben.hinsichtlich der

nicht sichtbaren und nicht zuganglichen Bauteile beruhen auf Auskinften.und begrindeten
Vermutungen.

. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel-oder Bauschaden erfolgt nicht. Es

wird unterstellt, dass eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gegeben:ist und die Gesundheit
von Bewohnern und Nutzern nicht beeintrachtigt oder gefahrdet wird. Des Weiteren wurden
keinerlei Untersuchungen hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit der verwendeten Baumateri-
alien durchgefuhrt. Es wird angenommen, dass.im Falle einer Freilegung des Grundstucks
keine erhohten Kosten entstehen, sofern im Gutachten nichts-anderes:-erwahnt ist.

. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-

migungen, Bauabnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestim-
mungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der Baulichen Anlagen erfolgt
nicht. Angaben im Gutachten sind als Zusatzinformation zu verstehen.

. Es wird unterstellt, dass samtliche 6ffentlich=rechtlichen-Abgaben, Beitrage, Geblhren, usw.,

die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnten; erhoben und bezahlt sind. Bei bebauten
Grundstucken werden normale ErschlieSungsverhaltnisse unterstellt.

. Es wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt.zum Wertermittlungsstichtag unter angemes-

senem Versicherungsschutz steht.

. Fir Auskiinfte-und AuRerungen von Amtspersonen, die in dieser Wertermittlung Verwendung

finden, kannvon der Sachverstandigen keine Gewahrleistung Ubernommen werden.

1.4 Besondere Bedingungen dieser Wertermittiung

Besonderheitiim Zwangsversteigerungsverfahren:
a) Ggf.'bestehende mietrechtliche Bindungen werden auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.
b) Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben auftragsgemaf’ unbericksichtigt.
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2. Grundstiicksmerkmale (§ 5, 6 ImmoWertV)
2.1 Lage und sonstige Grundstiicksmerkmale (§ 6 ImmoWertV)

Lage und Verkehr / Orts- und Grundstiickslage

Bundesland: Baden-Wirttemberg. o

Kreis: Breisgau-Hochschwarzwald Oy
RN

Ubersichtskarte, verkleinert Ny

Ubersichtskarte MairDumont

79395 Neuenburg am Rhein, Hauptstr. 32 a

e SN, Ubersichtskarte mit (Eine it bis zu 30 )
“«,j“ Die Ubsrsicitsharte wird herdusQegaben vem Falk Verlag. Oie Karta enthint u.a. de Sedhngistrubtur, de Cevmindenamens, dw Fllunmdzusyg und Se
= regonale Verkalrsinfrastrubtur. Ow Karte iegt fchend eckand il Deutschiand vor und wird im MaBatad £:200.000 und 1:800.000 anguboten, D Karte darf
n enem Exposd gesutst merden. Oie Lisens: umfesst de VereliRgung vom saxdimal 30 Exemplanin, sowie de Verwesdung in Guischten Im Radenen von
Zm ) QUversting wunoen und derun Veetfentiichung durch Amtsgenchite,

Datenguelle
MAIZDUMONT Gmbk & Co. KG Stand: 2024

on-Qeo

¢
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Grolraumige Lage:

Ort und Einwohner

Im Mittelpunkt des Dreildnderecks Deutschland-Frankreich-
Schweiz liegt die Kleinstadt Neuenburg am Rhein mit ca. 12.700
Einwohner. Die Zahringerstadt Neuenburg liegt am Oberrhein auf
halber Strecke zwischen Freiburg und Basel. Das Stadtgebiet ver-
lauft entlang des Altrheins und erstreckt sich Gberwiegend in der
Rheinebene mit dem Rheinwald sowie der Niederterrasse. Die
Stadt hat die Ortsteile GriRheim, Steinenstadt, Zienken und liegt ca.
230 m.u.M.

Wirtschaft (internetseite Stadt Neuenburg)

Neuenburg am Rhein ist ein starker Wirtschafts- und Investitions-
standort, der sich neben vielen anderen Vorzigen durch seine
glnstige und zentrale Verkehrslage auszeichnet. Es bieten sich fir
Industrie, Handel und Gewerbe vielversprechende. Perspektiven.
Es bestehen optimale Verkehrsanbindungen-an:die-Autobahn, den
Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg, den Containerhafen Ottmar-
sheim, an die Rheintalbahn sowie den grenzuberschreitenden Zug-
verkehr.

Bildungseinrichtungen (wikipedia)
Von der Grundschule:bis zum Gymnasium:sind im Kernort alle
Schulformen ansassig.

Verkehrsanbindungen (wikipedia)

Neuenburg-am Rhein liegt ca. 35 km stdlich von Freiburg, im Mit-
telpunkt der-Wirtschaftszentren Basel, Mulhouse und Freiburg und
damit in-einer der wachstumsstarksten Regionen Europas. Diese
hat eine innovative umweltvertragliche Wirtschaftsstruktur mit ei-
nem-Uberdurchschnittlich entwickelten Dienstleistungssektor.
Unmittelbar an-der BAB 5-mit eigener Anschlussstelle gelegen und
mit direkter- Anbindung an das franzdsische Autobahnnetz bedeutet
dies auch-direkte Wege von Neuenburg am Rhein nach Spanien
und lItalien:

Steinenstadt ist ein Ortsteil von Neuenburg am Rhein. Er wurde
1975 eingemeindet. Im sudlichsten und zugleich groften Stadtteil
leben rund:1.400 Einwohner in harmonischer Umgebung in Rhein-
nahe.

Steinenstadt verflgt Uber einen stadtischen Kindergarten, eine
Grundschule, ein Vereinshaus, eine Mehrzweckhalle, Ortsverwal-
tung, Jugendraum, Spielplatze und Sportanlagen, ein Thermal-
sportbad sowie Uber Nordic-Walking-Strecken. Das kurzlich er-
schlossene Neubaugebiet Malzacker Ost bietet die Mdglichkeit
neuen Wohnraum zu schaffen.

Einmal wdchentlich bieten ein Marktstand und ein Metzgerwagen
Waren des taglichen Bedarfs an. Das Stadtbussystem gewahrleis-
tet eine sehr gute Anbindung an den Kernort und die Bahnhdéfe Mll-
heim und Schliengen.
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Regionalkarte / Stadtplan

StraBenplan (Previewkarte) 1:5.000 GeoContent

79395 Neuenburg am Rhein, Hauptstr. 32 a

Stat i PRpHITicK): 1°5. @ ‘
—~ ) o 500 m

iy Y

e Vierkehrsinfrastruktur (Eins Vervieliitigung ist susdriickiich micht L)

vl hrisguoeben von GeoCartant. Er ermth il o a. du Bebauwryg, StraBennames, Topografin usd die Varkehrsinfrastruktur der Stact. Dw
5 Sandeckend flir Dustschiand vor wnd wird e MaBstab 1:2.500 + 1:10.000 angeboten. Die Karte darf 2um Zwacks der Auigabe i Print Exposds
SN @i AusQudruckt werden,
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Standortbeschreibung

Verkehrserschlielbung:

Entfernungen:

Art und Mal} der um-
gebenden Bebauung:

Die ,HauptstralRe” in Steinenstadt erreicht man, indem man vom
Kernort Neuenburg Richtung Schliengen fahrt. Bei der Hauptstralie
handelt es sich um eine ausgebaute, zweispurige Ortsdurchfahrts-
stralle. Das Bewertungsobjekt befindet sich noérdlich der Haupt-
stralRe. Die Stral3e ist asphaltiert und hat beidseitig Gehwege.

Der &ffentliche Strallenraum hat in diesem Bereich eine Gesamt-
breite von ca. 9 m.

Nachste Bushaltestelle / Kirche ca.. 250 m
Stadtkern Neuenburg ca. 5,5 km
Bahnhof Neuenburg ca. 5,5 km
Frankreich, Grenze Rheinbrlicke ca. 6 km
Autobahnanschluss ca. 6 km
Freiburg, Zentrum ca. 40 km

Die unmittelbare Umgebung des zu bewertenden Objektes ist mit
Wohngebauden, teilweise mit (ehemaliger) gewerblicher Nutzung
im Erdgeschoss in unterschiedlicher Art und Weise bebaut. Es
handelt sich Gberwiegend um eine zweigeschossige Bebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Grundbuch und Lageplan

Der Grundbuchauszug liegt in Kopie vor. Wie daraus hervorgeht ist das Bewertungsobjekt wie

folgt nachgewiesen:

Grundbuch,
auszugsweise, von

Blatt

Abruf vom
Letzte Eintragung vom

Bestandsverzeichnis

Abt. |

Abt. Il

Abt. Il

Amtsgericht Emmendingen
Gemeinde Neuenburg am Rhein
Grundbuchbezirk Steinenstadt

Nr. 476

06.05.2024
01.02.2024

Lfd. Nr. 1

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Karte 226.5

Flst. Nr. 77

HauptstralRe 32, 32a

Gebaude- und Freiflache

10a07m?

verbunden mit dem Sondereigentum an-der im Aufteilungsplan mit
Nr.1 bezeichneten Wohnung.

Eigentumer
Lfd..Nr.'1-3 bereits geldscht.
Lfd.-Nr. 4

XXX
-Nr. 4.2.5 in Erbengemeinschaft -

- Nr. 4.2 in Erbengemeinschaft —
= Anteil 'z -

Vorkaufsrecht fir den ersten Verkaufsfall fur
XXX
In Gesamtberechtigung gem. § 428 BGB.

Eintragungen in dieser Abteilung haben keine Auswirkungen auf
den Verkehrswert, da sie i.d.R. aus der individuellen Situation des
jeweiligen Grundstuckseigentimers herrihren und keine allgemei-
nen Belastungen flir das Bewertungsobjekt darstellen.
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2.2.2 Bau- und Planungsrecht
Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Es handelt sich um ein historisch bebautes Gebiet, Mischgebiet.

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Gem. E-Mail vom 23.08.2024 der Stadt Neuenburg 'am Rhein, Team Baurecht und Umwelt,
Sandra Hess: ,Fur dieses Grundstiick gibt es keinen Bebauungsplan. Ein Bauvorhaben wiirde
nach § 34 BauGB beurteilt werden.®

Die Bebauung richtet sich nach'§ 34 BauGB, der besagt, dass sich ein Bauvorhaben nach Art
und Mal der baulichen-Nutzung, der Bauweise und.der Grundsticksflache, die tGberbaut werden
soll, in die Eigenart der hdheren Umgebung einzuftigen hat.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden Baulichkeiten genehmigt sind.
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Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig Gbernommene, o&ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem das
Grundstuck betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen.

Gem. E-Mail vom 23.08.2024 der Stadt Neuenburg am Rhein, Team Baurecht und Umwelt,
Sandra Hess: ,Baulasten betreffend Fist. Nr. 77 fuge ich in der Anlage bei. Betreffend Flist. Nr. 78
sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.”

ErschlieBungsbeitrag

Gem. E-Mail vom 30.08.2024, von xxx, Baurecht und Umwelt der Stadt Neuenburg am Rhein,
Rathausplatz 5:

,Nach unserem:-Kenntnisstand und derzeitiger Rechtslage sind fir das Grundstick Flst. Nr. 77
der-Gemarkung:Steinenstadt, Hauptstralle 32 und 32a samtliche Erschlieungsbeitrage (Stra-
Renanliegerbeitrage, Wasserversorgungs- und Entwasserungsbeitrage nach Kommunalabga-
bengesetz)-erbracht worden.*

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebuhren (vgl. 1.3.6 dieses Gutachtens) liegen
keine weiteren Informationen vor.

In der nachfolgenden Bewertung wird schon auf Grund der historischen Situation von einem voll
erschlossenen und erschlieungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen; es wird ungeprift davon
ausgegangen, dass samtliche Abgaben, Beitrdge und Gebihren endabgerechnet und bezahlt
sind.
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Denkmalschutz

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
Gem. E-Mail vom 23.08.2024

der Stadt Neuenburg am Rhein,

Team Baurecht und Umwelt, Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg Tell A2
xxx: ,Das Objekt ist in der Liste R oot i e S LS i
der Kulturdenkmale eingetra- Land./Stadtkreis: Breisgau-Hochschwarzwald, Kreis
" ; i Gumeinde: Nouenburg am Rhein
g:in‘.‘ lch filge dies im Anhang  goeal Steinonstat <52 Austuck 26042022
1 Rheinischgold P pr

Fist.Nr. 0.2341, 0-2932, 0-3002, 0-”1mm'3m 0-3?‘5
Kremgraben oder Grabhigal mﬂmﬁ?&ﬂalﬂ\m

2 Unter den Vierzehn Jaucherten, Vierzehn Jaucherten - §2
Fist.Nr. 0-2942, 0-3008, o-!022~1m Oml a»azmm
0-3084-3101, 04103-3107 -
Ramerzeitiicher Gutsnod O

3 Eichwaléstrafe 1, ), S.‘I.Mawhtl"o 31,45a,5t Martin 1,3, 5,8, 7, §2
HMintere St. Martin )
FistNr. 0-28, 0-33; 043, 0-3710-37?? 0—3?20-37‘21 0-5728
Mittedslierichs Kxgru St Mardn mit: mmh'ﬂ

4 Kirchstrafle w. 18) 12a, Kirche lind Kirchhof §2
Fist.NF.D-1-2, 060, 0-2941, 0-3082, 0-3112/1, 0-3146, 0.3946
munn-ﬂm und madtﬁcno Kircha & Bwbera mit Frindhof

5 Galgonu:lur e &2
FlstNr. 0-3799; Mru-ns: 0-3766 oy
_lﬁwlmﬁms umi Wnoumumkocfmoncm

8 Alennnnenﬁulbzo. Mmi 13, 2, Bosler Weq 1, Elchwaldstrafie pe
20128, 4,42, 5,6, 7&.qu¢hlmmo2 567,89, 10,12 14,
mwmmn 2,3,3A,4,5,66a,7,8,0, 0 10, 11, 112 13, 44, 15,
1&.18@.17.18 19, 20,21, 29, 22, 23, 24, 25, 254, 26, 284, 27, 28, 282,
) 29;30,.31, 32, 324,33,34,/35, 36, 37, 38, 38a, 39, 40, 400, 41, 42, 43,
uu..a.as-.chnsou 54,56, Homle 1,2, 4, 5,6, 7, 8,
Johanniteration 2, 2A, Kirchstrafia 1,2, 3, 4, 8, 7, &, 9, 10, 11, 12, 14, 15,
L 18/ 17, 18, 182,18, 29, 21, 22, 23, 24, 26, 268, 23, 30, Mailerhofstralie 14,
N =49, 21, 23, Malzackerwog 1, 2, 4, Rheintatstrale 1,2, 3.4, 5,0, 7,8, 3,
- (€248 (N 16, nst.amnsmuczsarloust.mmni23.5.6.7
[N S Wehrgasse 1,2, 3, 8, 6, 7, 7b, Onsatter
FIstNr, IH&. 0-3/1, 0-4, 0-4/1, 0-5, 0.8/, 0.6, 0-6/1, 0-3-10, 0-1V1,
‘11519, 0-23-26, 0-29, 0-33-39, 0-3N1, 0-40-41, 0.43, 0-59, 0-592,
0-59¢3, 0-45/4, 0595, 0-526, 0-59(7, 0-59/8, 0-88(10, 0.60-71, 073,
0-75-76, 0-76/1, 0-77-85, 0851, 0.87.90, 0-92-104, 0-106, 01061,
L2 91062, 04110111, 09231, 0125, 0-131.133, 0-133/1, 0-13372, 01334,
w1335, 0-133/6, 0-133/7, 0413319, 013310, 0-153/12, 0.133413, 0135,
7 04138140, 0-142-143, 0-145-152, 0984, 0.154/1, 0-155-158, 0-156/1,
¢-157-189, 0161-166, 0-168, 0-172, 01721, 01722, 017273, 017311,

I (N ~o%., Bal dan mi P gekerngakchneten Cbjskien kare de Dsokmoeigenschalt arat mac s
o € \t) AT engehandamn Profung andgOng festgestelt oder auspeschinesen wirden, Dia Prifung ericiglt. worn
Frau WO, o~ Q om Objukt Verledurungsn geplant sind. -

Sata Svon 7

hat dies am 26.08.2024 telefonisch bestatigt.

o Weitere "Satiungen nach dem BauGB

Es sind keine Eintragungen bekannt.

Landschaftsplanverfahren / Naturschutz

Es sind keine Eintragungen zu erwarten.
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Hochwassergefahrdung

Gem. E-Mail vom 23.08.2024 der Stadt Neuenburg am Rhein, Team Baurecht und Umwelt, xxx:
,Das Grundstuck liegt im Wasserschutzgebiet Zweckverband Hohlebach-Kandertal.”

Es liegt keine Hochwassergefahrdung vor.

2.2.3 Mietvertragssituation

Das Objekt wird am Wertermittlungsstichtag von xxx bewohnt.

2.3 Demographische Situation

Neuenburg-am-Rhein 12.636 Einwohner [2022] — Zensus 44,10 km? Flache 286,5/km? Bevolke-
rungsdichte.[2022] 0,76% Jahrliche Bevolkerungsverdnderung [2011 — 2022]

Einwohnerzahlen. Stand 30.09.2023: 12.809 Personen Kernort Neuenburg am Rhein: 8.774
Personen Zienken: 864 Personen GriRheim: 1.1541 Personen Steinenstadt ...
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2.4 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

GrundstiicksgroRe:
Form:

Stralenfront:

Breite / Tiefe:
Entwicklungszustand
(§ 3 ImmoWertV 2021):

Topographie:

Anlagen zur

Ver- und Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Stellplatzsituation:

Immissionen:

Lagemerkmale
(§ 5 Immo WertV:2021):

2.5 Tatsachliche Nutzung

1.007 m?
Nahezu rechteckiger Zuschnitt.
Ca. 23,00 m

Durchschnittliche Breite: ca. 23,00 m
Durchschnittliche Tiefe: ca. 43,80 m

Baureifes Land.

Nahezu eben.
ErschlieBung (Zugang Nr. 32) von:Westen.

Das Grundstuck ist verkehrlich erschlossen. Es wird mit Frischwas-
ser und Energie (Wasser, Gas, Strom) versorgt und ist an das 6f-
fentliche Ableitungsnetz angeschiossen.

Es besteht Grenzbebauung durch Gebaude Nr. 32a sowie durch
zwei Schuppen. Das Nachbargebdude Haus Nr. 30 wurde nahezu
auf der Grenze errichtet.

Auf dem Bewertungsgrundstuck existiert 1 Stellplatz im Hofbereich.
Weitere Fahrzeuge kénnen im Erdgeschoss Haus Nr. 32a (Gemein-
schaftseigentum)-abgestellt werden (siehe Erdgeschossgrundriss).
Im offentlichen-StralRenbereich ist Parken nur bedingt moglich.

Beeintrachtigungen ‘waren zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht zu
erkennen.

Einfache Wohnlage, keine Geschaftslage.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein untypisches Wohnungseigentum, namlich um ein
separates Gebaude, vergleichbar mit einem Einfamilienhaus, Haus Nr. 32.

Haus Nr. 32 und Nr. 32a sind tUber Eck aneinander angebaut. Der Gebaudezugang erfolgt jeweils
separat..Im:Erdgeschoss sind eine Vielzahl von Gemeinschaftsflachen vorhanden, deren Nut-
zung und:Zugehdrigkeit nicht eindeutig geregelt ist, ebenso wenig der Verlauf der Versorgungs-

leitungen.
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2.6 Altlasten und Kontaminationen

Es ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung, entsprechende Untersuchungen durchzufihren,
da diese Aufgabe nur von Spezialisten ausgelbt werden kann. Anhaltspunkte fir solche Belas-
tungen waren bei der Besichtigung nicht erkennbar.

Gem. E-Mail vom 23.08.2024 der Stadt Neuenburg am Rhein, Team Baurecht und Umwelt, xxx:
»2Auskinfte zu den Altlasten erhalten Sie beim Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald in Frei-
burg, (Ansprechpartner Herr Wolfgang Dinkel ( wolfgang.dinkel@lkbh.de) 0761/2187-4463). Die
Stadt Neuenburg am Rhein kann Uber Altlasten keine Auskinfte geben.*

Fur diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und
Baugrundverhaltnisse vorliegen (vgl. 1.3.2 dieses Gutachtens).

2.7 Gegebenheiten des Wohnungseigentums

Besonderheiten der
Teilungserklarung,
auszugsweise:

Aus § 1:

Hausverwaltung:

Beschlisse der Eigen-
timerversammlungen:

Instandhaltungs-
riicklage:

Wohngeld:/
Nebenkosten:

Riickstande:

Teilungserklarung vom 26.07.1993 (liegt unvollstandig vor).

Ein'Verwalter nach WEG:ist nicht bestellt. Die Nebenkostenabrech-
nung erstellt gem. Aussage zum Zeitpunkt der Besichtigung, die Ei-
gentumerin der'Einheit Nr. 2,xxx.

Es gibt keine Protokolle von Eigentimerversammlungen, weil diese
nicht stattfinden.

Es wird bislang keine Instandhaltungsriicklage gebildet (tel. Aus-
sage am 10.09.2024, xxx).

Es liegt die Nebenkostenabrechnung 2023 fur das Haus Nr. 32 vor,
erstellt am 17.04.2024:

Wasser und Abwasser werden Uber die Differenz Gesamtverbrauch
minus Verbrauch Haus Nr. 32a (Mieter) ermittelt. Niederschlagwas-
ser wird zu 72 abgerechnet, Flurstrom ohne Nachweis. Gesamtver-
brauch p. a. = 277,60 €. Ein Abschlag von 9 x 35 € wurde geleistet.
Es existiert kein Wirtschaftsplan.

Sind nicht bekannt (tel. Aussage am 10.09.2024, xxx).
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2.8 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen (§ 5 InmoWertV 2021)

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern
um eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfol-
gende Beschreibung stitzt sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wird unterstellt.

Hinsichtlich der Schall- und Warmedammung sowie des Brandschutzes wird -soweit nichts an-
deres erwahnt ist- unterstellt, dass die zur Bauzeit gultigen DIN-Normen-bzw. die allgemeinen
Regeln der Technik eingehalten wurden. Untersuchungen auf-pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Folgende Gebaudeteile befinden sich auf dem Bewertungsgrundstiick:
- Vorderhaus HauptstraRe 32, Wohnung Nr. 1
- Hinterhaus HauptstraBe 32 a, Wohnung Nr. 2 sowie Gemeinschaftsflachen

- 2 Schuppen (Schu) und Lagerflache (Gar) It. Lageplan; eine als-Schu bezeichnete Flache ist
massiv umbaut und im Erdgeschossplan (Aufteilung Nr. 3 Gemeinschaftsflache) enthalten. Die
beiden angebauten ,leichten® Nebengebaude: (Schu + Gar)’'sind baufallig. Auf Grund des
schlechten Zustandes wird diesen kein Wert-beigemessen. Es wird von einer Freilegung der
angebauten ,leichten® Bauteile ausgegangen.

Beschrieben wird im Folgenden ausschlieBlich.-das Wohnungseigentum Nr. 1 mit den Ge-
baudeteilen, die das Sondereigentum umfassen, wie AuBenwande und Dach (siehe Tei-
lungserklarung vom 26.07.1993) sowie das Gemeinschaftseigentum (in den Grundrisspla-
nen bezeichnet mit Nr. 3):

Ursprungsbaujahr Teilweise ca. 1760.
1850 /11900 / 1948 (aus Gutachten SV-Buro Ott vom 05.09.2023).

Gebaudeart Winkelgebaude (Nr. 32 und Nr. 32a), eingeschossig, Vorderhaus
Nr. 32 teilunterkellert, Hinterhaus nicht unterkellert, ausgebaute
Dachgeschosse.

Modernisierungen Annahme 1993 (Zeitpunkt der Teilung in Wohnungseigentum), seit-

her fanden keine mafRgeblichen Modernisierungen statt.
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2.8.1 Ausfiihrung und Ausstattung des Gemeinschaftseigentums

Grundriss Obergeschoss
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Nutzflachen:

Fahrzeuge, Gerate, Kleingerate, Heizung, DU/WC.
Gem. Planunterlagen, ca.

21,70x 8,40 = 182,28 m2
12,80 x 1,90 = +24,32 m?
2,80x 1,55= - 4,34 m?
Stitzen Ubermessen
6,82 x 3,02= +20,60 m? (Heizung / DU/WC)
222,86 m?2

1/3 Anteil Wohnungseigentum Nr. 1 entspricht 74,28 m?, ca. 75 m2.

Die Gemeinschaftsflachen sind nicht eindeutig zugeordnet!
2 abgetrennte Raume (Lagerflachen genutzt von Wohnungseigentum Nr. 2) sind abgeschlossen,

nicht zuganglich.

Bauweise:
Aulenwande:

Tragkonstruktion:

Zugang /Zufahrt:

Fenster:

Dachform:

Treppen:
Balkone:
Innentiren:
Innenansichten:

Bodenbelag:

Massivbauweise.
Vermutlich Mauerwerk d = 50:cm bzw..30 cm.

Stutzen / Balken aus Beton
Betondecke

Garagentor.
Mehrere Ausgange zum Garten hin.
Verbindungstiren von.den jeweiligen Wohnungseigentumen.

Metallelemente mitEinfachverglasung.

Betondecke, Aufbau zur Nutzung Wohnungseigentum Nr. 2.
seitlich Pultdach, Blecheindeckung.

keine.

Wohnungseigentum Nr. 2.
Einfache Holzzargen mit Holztlren.
Rohzustand.

Betonverbundsteine.
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Technische Ausstattung

Heizung: Heiztherme Fabrikat Viessmann, Warmwasserboiler.
3 Gaszahler vorhanden (2 x fur Nr. 2, 1 x fur Nr. 1). Gesamtablesung
im Treppenhaus Nr. 2.

Hausanschluss Wasser: Im Vorderhaus.

Warmwasserversorgung:  Zentral.

Elektroausstattung: Vermutlich-aus dem Jahr 1993.
Sanitérausstattung: Wandhangendes WC und ehemalige Dusche.
Ausgussbecken.

Waschmaschinenraum mit Waschbecken (Kalt- und Warmwasser).

F

Sonstige Gebaudetechnik: Keine.

Energetische
Eigenschaften: Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.
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Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Balkone zu Wohnungseigentum Nr. 2.

Keine.

Gemeinschaftliche Raumnutzung

Bisher ungeklart, keine nachvollziehbare Zuordnung.

Zustand
Belichtung und Besonnung:

Baumangel / Bauschaden:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Normal.

Es wurde versichert, dass keinerlei:Schaden, z.B. Feuchteschaden

(auch in den abgeschlossenen Raumen)-vorhanden sind.

- Heizung, Fa. Viessmann, aufler Betrieb und Wasserboiler (alles
Eigentum Nr. 2). Entsorgung erforderlich.

Nicht gegeben.

Kostenansatz fur die Klarung innerhalb der-Wohnungseigentimer-

gemeinschaft, Anderung bzw. Ergénzung der Teilungserklarung,

Notarkosten:sowie Eintrag im Grundbuch.

- Zuordnung der Rdumlichkeiten /- Stellplatze

- Verlauf gemeinsamer Anschlussleitungen

- Der Elektrokasten/ -verteiler-fur alle befindet sich im Keller Woh-
nungseigentum Nr. 1. Der-Zahler der Gemeinschaftsbeleuchtung
lauft auf Nr. 2.

- Nebenkostenzuordnungen.

Annahme gesamt ca. 8.000 €

Angebauter Schuppen sowie Garage (siehe Lageplan) im Gemeinschaftseigentum

Es sind keine weiteren Planunterlagen vorhanden.
Die Garage ist nicht anfahrbar und wird als Lagerflache genutzt.
Der Schuppen wird als'‘Hobbyflache genutzt.

Die beiden angebauten ,leichten“ Nebengebaude sind baufallig.
Es wird von einer Freilegung ausgegangen.

Kostenannahme ca.

4.000 €
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2.8.2 Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. 1 (Sondereigentum)
Vorderhaus, Haus Nr. 32

Ursprungsbaujahr: Teilweise ca. 1760. Mehrfach Umbaumafinahmen.
Gebaudeart Vorderhaus Typ 2.01/ 2,21.

Modernisierungen: 1993, seither fanden keine maf3geblichen Verénderun&en statt.

Planunterlagen A

Untergeschoss (Teilunterkellerung)
- Zugang geandert -
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Dachgeschoss (Spitzboden / Speicher)
Raumaufteilung: 4-Zimmer-Wohnung Uber zwei Geschosse mit Wintergarten im Erd-

geschoss, 2:.Bader, 2 separate WC's: Im Spitzboden Speicherraum
(Teilausbau) mit eingeschrankter Nutzungsmaoglichkeit.
Kein Balkon. Verwinkelt, teilweise niedrige Raumhdhen.

Flachen- und MaBangaben gem. Planunterlagen grob tberschlagig ermittelt.
Die Plane wurden unmalf3stablich verkleinert.
Sie entsprechen nicht.dem M 1/100.

Nutzflache (feucht,-modriger Geruch, steiler Treppenzugang, Aullenwande ca. d = 40 cm)

Untergeschoss 9,80 x 3,40 = 33,32 m?

3,00 x 1,30 = + 3,90 m?

3,40 x 0,24 = - 0,82 m?

Treppe - 1,00 m?

35,40 m?, rund . 35 m?

Wohnflache (teilweise niedrige Raumhdéhen, Hohenversatze)
Erdgeschoss ca. 80,00 m?
Obergeschoss (de facto Dachgeschoss) ca. 65,00 m? rund 145 m?
Bauweise: Massivbauweise.
Grindungsart: unbekannt.
AuRenwande: Vermutlich Mauerwerk d = 24 cm bzw. 30 cm. Fassade verputzt, im

Sockelbereich teilweise gefliest.
Im Untergeschoss (Teilunterkellerung) AulRenwande aus Bruch-
steinmauerwerk, d = ca. 40 cm (aus Planunterlagen).
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Dachform: Versetztes Satteldach, Dachneigung ca. 45°, zweiseitig Gauben,
Abdeckung mit Stehfalzblech (Titanzink).

Dacheindeckung: Betondachsteine.
Schornstein: Verkleidung aus Titanzinkblech.

Regenrinnen und
Fallrohre: Vermutlich Titanzinkblech.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
Dachlegefenster im Ober-/ Dachgeschoss.
Klappladen und Kunststoffrollladen (vorgesetzt).

Hauseingangstdr: Im Bereich des Windfangelementes.
Wintergarten: Beheizbar. Kunststoff-Glaselement mit  Isolierverglasung, Abde-

ckung aus Kunststoffstegplatten, vorgelagerte Rinne, innenliegen-
der Sonnenschutz. Bei starker.Sonneneinstrahlung sehr heil}!

Decken: Holzbalkendecken.
Alte Holzbalkendecke im Keller sichtbar.

Balkon: Nicht vorhanden.
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Treppe: Einlaufige, gewendelte Holzwangentreppe mit Tritt- und Setzstufen.
Textilbelag. Staketengelander mit Holzhandlauf, U-Treppe mit Tritt-
und Setzstufen, Holzstaketengelander mit Holzhandlauf, zusatzlich
seitlicher Holzhandlauf.

Treppe zum Speicher: Einfache Holzwangentreppe mit Trittstufen.

Spitzboden / Speicher:

Kellertreppe: Schmale Tripp-Trapp-Treppe (schlecht zu begehen).Stahlgelander.
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Innenwande: Vermutlich Mauerwerk, D = 24 cm bzw. 11,5 cm.

Innenansichten: Wande und Decken verputzt und gestrichen. Decken teilweise holz-
verkleidet (teilw. mit integrierter Beleuchtung). Glasbausteine. Im
Wohnraum Decken-Holzbalken sichtbar.

[
N

SN
)

"N N >
“oo Im Keller B’ruchsgem_.

Bodenbelage: Fliesen, Textilbelag (veraltet), Laminat, PVC-Belag.

Innentiren: Einfache Holzzargen mit Holztlren, 1950-er Jahre. Vereinzelt Stahl-
zargen. 1 x Falttir zum Bad EG.
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Technische Ausstattung

Heizung:

Hausanschluss Wasser:
Warmwasserversorgung:

Elektroausstattung:

Leitungsfuhrung:

Sanitarausstattung:

Gastherme (Bj. 2002, It. Gutachten SV-Biro Ott vom 05.09.2023),
befindet sich im Bereich des Gemeinschaftseigentums.
Zentralheizung. Radiatoren.

Im Vorderhaus, auch fiir das Hinterhaus.

Zentral. s;‘

Aus dem Jahr 1993 (Gesamtmodern|3|erung) i)
Durchschnittliche Ausstattung. >

Unter Putz.

WC im Erdgeschoss innen-
liegend: Raumhoch gefliest,
Standklosett mit vorgehang- |
tem  Kunststoffspllkasten,
kleines Handwaschbecken
(Warm- und Kaltwasser)

Bad Erdgeschoss naturllch belichtet und bellftet: Wanne, boden-

‘ glelche Dusche Standklosett mit vorgehangtem Kunststoffspulkas-

1en Waschtlsch
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Bad im Obergeschoss innenliegend: Raumhoch gefliest, Uber-Eck-
Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken.

WC im Obergeschoss natiirlich b%ijf;hfét und beliftet: Wandhangen-
des WC, Waschbgcken (Warm- und Kaltwasser).

Sonstige Gebaudetechnik: Keine.

Energetische
Eigenschaften: Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.
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Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im Sondereigentum

Besondere Bauteile: - Wintergarten, in der Wohnflache sowie in der Bruttogrundflache
enthalten.
- Kachelofen, It. Bescheinigung vom 09.02.2023: ,.... Anforderungen
der 1. Immissionsschutzverordnung § 26 nicht erfullt.”
Gem. Angebot v. 10.03.2023: Kosten einschl. MwSt. 4.232,59 €,
rund 5.000 €

Besondere Einrichtungen: Einbaukiiche, Eigentum von Max Oettlin (nicht zu bewerten).

Zustand
Belichtung und Besonnung: Normal, teilweise durch kleine Fensterflachen eingeschrankt.
Aussichtslage: Keine.

Baumangel / Bauschaden: - Abnutzung dem Baujahr entsprechend, veraltete Textilbelage.

- Niedrige Raumhdhen (teilweise <.1,80 m) und niedrige Turen (teil-
weise < 1,70 m), teilweise eingeschrankte Belichtungsmaoglichkeit,
Hohenversatze im Bodenbe-
reich, stark verwinkelt (dem
Ursprungsbaujahr geschul-
det). Berlcksichtigung beim
Mietansatz bzw. bei den Her-
stellungskosten.

- Feuchter Keller. Zustand der Holzbalken sind zu Uberprifen!
Risiko Annahme 6.000 €
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- Sonnenschutz Wintergarten nur innen / unginstig!
- Eine Instandhaltungsriicklage wurde nicht gebildet.

Wirtschaftliche
Wertminderung: .~ Nicht gegeben. Teilweise niedrige Raumhdhen sowie verwinkelte
N ‘ Grundrisse werden im Mietansatz bzw. im Ansatz der Normalher-
stellungskosten beriicksichtigt.
- Siehe Seite 23, unter Gemeinschaftseigentum.

2.8.3 AuBenanIagen

- Versorgungs- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,

- Hoftor,

- Flachen jeweils seitlich des Gebaudes mit Betonverbundsteinen ausgelegt,

- schmaler Vorgartenbereich,

- Einfriedung (Mauer, Zaun),

- durch beidseitige Grenzbebauung teilt sich die Freiflache in einen Vorbereich und einen riick-
wartiger Bereich. Der rickwartige Bereich wird als begriinte Flache und als Terrasse von der
Gemeinschaft genutzt.
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2.9 Weitere Grundstiicksmerkmale

Art und MaR der
baulichen Nutzung

Grundstlcksgrofie 1.007 m>.

Die bauliche Ausnutzung der Nachbargrundstiicke ist unter-
schiedlich. Wie aus dem Lageplan erkennbar, handelt es sich
um eine gebietstypische bauliche Ausnutzung.

Gesamt-, Restnutzungsdauer und Alter (§ 4 ImmoWertV2021)

- Gesamtnutzungsdauer

- Restnutzungsdauer

- Alter

Kunftige Veranderungen

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann.

In der ImmoWertV 2021 wird fir die zu bewertende Art der bauli-
chen Anlage eine Gesamtnutzungsdauer. von 80 Jahren angege-
ben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler_Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch.wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird.in"der Regel-auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
der baulichen"Anlage ‘am malfigeblichen Stichtag unter Berlicksich-
tigung individueller Gegebenheiten-des Wertermittlungsobjekts er-
mittelt. Individuelle-Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie
beispielsweise -durchgefiihrte- Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen-oder unterlassene instandhaltungen des Wertermittiungsob-
jekts kénnen die sichaus dem Unterschiedsbetrag ergebende
Dauer verlangern oder verkurzen.

Beim Bewertungsobjekt wurden immer wieder verschiedene Moder-
nisierungen durchgefuhrt, siehe Seite 19 dieses Gutachtens. Dem
Gebaude Wohnungseigentum Nr.1, Hauptstralle 32 in Steinen-
stadt, wird ein Fiktives Baujahr ca. 1975 auf Grund des Zustandes
und der Ausfuhrungen zugeschrieben.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des maflgeblichen Stichtags und dem
Baujahr.

Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags: 2024
Fiktives Baujahr gewahlt (altere Grundmauern) 1975
Gebaudealter 49 Jahre

Die Restnutzungsdauer wird mit rund 30 Jahren bewertet.

Eine Erweiterung der Baulichkeiten ist nicht zu erwarten.
Eine definitive Aussage hiertiber kann jedoch nur mittels einer Bau-
voranfrage erhalten werden.
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3. Wertermittlungsverfahren (§§ 6 - 11 ImmoWertV 2021)

3.1 Begriindung der Verfahrenswahl

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen:Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu-wahlen; die Wahl
ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsver-
fahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist bei-allen Wertermittlungsverfahren zu
bericksichtigen.

Es besteht der Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV 2021).

Vergleichswert
»Was wiurde fir vergleichbare Grundstlicke und Gebaude am Markt bezahlt?*

Im Vergleichswertverfahren (§ 24) wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ermittlung von-Vergleichspreisen (§ 25) sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die-mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung.zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Grundlagen

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen oder

- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objekt-
spezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréRe des Werter-
mittlungsobjekts:
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Ertragswert

~Welcher Gegenwartswert ergibt sich fur die kinftigen Ertrdge bei gegebener Alternativ- bzw.
Vergleichsrendite?*
Das Ertragswertverfahren findet vor allem bei Rendite- und Gewerbeobjekten Anwendung.

Grundlagen

Im Ertragswertverfahren (§ 27) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund-konkreter
Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von-den marktublich erziel-
baren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach-den §§ 40 - 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne
des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des
§ 33 ermittelt.

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten-zur Verflgung:
- das allgemeine Ertragswertverfahren;

- das vereinfachte Ertragswertverfahren;

- das periodische Ertragswertverfahren (keine praktische Relevanz).

Sachwert

,Was kostet der funktional gleichwertige Ersatz:-von Grundstlick und Gebaude?*
Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn die Eigennutzung oder eine sachorientierte Be-
trachtung vorliegt. Der Sachwert gibt Auskunft Gber die Wertigkeit der Bausubstanz.

Grundlagen

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen Anlagen-und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage im Sinne des § 36,

- dem- vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des
§ 37 und

-.dem nach den §§ 40 - 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Im vorliegenden Fall wird der Wert der Immobilie mit Hilfe des Ertrags- und Sachwertwert-
verfahrens ermittelt - hier stehen die zuverlassigsten Grunddaten zur Verfiigung. Genii-
gend Vergleichswerte bzw. -faktoren stehen nicht zur Verfiigung. Das Objekt ist eher dem
Sachwert zuzuschreiben. Es sich um ein ,,verschachteltes“ Wohnungseigentum in Form
eines Einfamilienhauses, das nicht eindeutig zuzuordnen ist.

1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum Wohnung Nr.1 / Miteigentumsanteil 1/3 * HauptstralRe 32, 32a
79395 Neuenburg-Steinenstadt, * Flst. Nr.77
Wertermittlungsstichtag 08. August 2024 / Qualitatsstichtag 08. August 2024

Verkehrswertgutachten Nr. 24 - 556 Seite 36 von 51



Brigitte Nutz Dipl. Ing. FH * 8.b.u.v. Sachverstandige * Schwimmbadstralle 5 * 79100 Freiburg * Tel. 0761-7048395

3.2 Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 InmoWertV 2021)
Allgemeines zur Bodenwertermittlung (§ 40)

Der Bodenwert ist i.d.R. ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstuick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40).

Bodenrichtwerte (§§ 13 - 17 ImmoWertV 2021)

Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstuck, dessen Grundstucks-
merkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 14).

Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit'geringem Grundstiicksverkehr kén-
nen Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen
Jahren herangezogen werden. Daruber hinaus kdnnen deduktive oder anderer geeignete Ver-
fahrensweisen angewendet werden.

Bei der Bodenrichtwertermittlung in bebauten Gebieten konnen der Zustand und die Struktur der
das Gebiet pragenden Bebauung zu berlcksichtigen.sein.

Bodenrichtwerte erhalten keinen Wertanteil fur den Aufwuchs.

Gem. Angabe des Gutachterausschusses
bei BORIS-BW (Bodenwertinformationssystem Baden-Wirttemberg),
Fur das betreffende Bewertungsgrundstuck,
Gemischte Bauflachen,
Stand 01.01.2023:

310 €/m?
Bestatigt durch:
E-Mail vom 28.08.2024, von Alicia Kunz,;-Geschaftsstelle
Gemeinsamer Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau
Stadt Mullheim im Markgraflerland /'Fachbereich 15
Hacher Stralle 7
79379 Mullheim

| Lage Richtwertzane Ortsetter Mr, Stichiag | Eodenrichiwert
i lurstick Me, 77 Lome 500 1EY 01.01.2023 | 310 'Elu"i'ﬂE
pmarnang SteingraidE L artsetter'}

[ angegebenen Dodenrichtiveri= beaiehen sich — safern nicht anders angegeben — j&weils auf einen erschlieRungsbeitrags-
frelen Tustand [Landwirtschafisfidchen urerschliossen” und ohne Aufwschs).

Die Bodenrchiwerie fum Stichiag 0001, 3023 behalien salange ihve Glnigheit a5 aktusllite Bodenicitwerte bed, bis naus
Dodenrichtwerte [ndchster Stichtag it voraussichtfich der 00012025 mit theer Verdfentlicheng in Kraft treten £ d. A zum
Ente de X, Cuartals).

Der Bodenrichtwert wird als zutreffende Grundlage fiir das Bewertungsgrundstick erachtet, er ist
Basis der nachfolgenden Bodenwertermittlung. Der Bodenrichtwert ist durch entsprechende Zu-
und Abschlage an die tatsachliche Situation des Wertermittlungsgrundstiicks anzupassen.
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Beriicksichtigung von Abweichungen

- Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 18 ImmoWertV 2021)
Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der all-
gemeinen Wertverhaltnisse.
Neu gem. ImmoWertV 2021: Feststellung der Bodenrichtwerte jeweils zum Jahresanfang.

Die Grundstlickspreise haben sich in der Vergangenheit grundsatzlich nach_oben entwickelt,
vom Stichtag 02.02.2022 zum Stichtag 01.01.2023 um ca. 10 %.

Es wird davon ausgegangen, dass seit dem Wertstichtag des Bodenrichtwertes und dem Be-
wertungsstichtag eine weitere Veranderung um ca. 10 % stattgefunden hat. Somit angepasster
Ausgangswert: 310 € x 1,10 = 341 €, rund 340,00 €.

- Mal} der baulichen Nutzung
Innerhalb des Dorfgebietes werttypisch.

- Bauweise oder Gebaudestellung zur Nachbarbebauung
Das Gebaude wurde als Winkelbau erstellt und bildet so ein erhaltenswertes Stadtbild.

- Grundstiicksgrofie / Grundstiickstiefe
Das Bewertungsgrundsttick ist grof3, es unterteilt sich durch zweiseitige Grenzbebauung in vor-
dere und hintere Grundstlicksfreiflache. Innerhalb des Dorfgebietes handelt es sich um keine
aullergewohnliche bauliche Ausnutzung. Es-erfolgen deshalb keine Zu- oder Abschlage.

- Beitragsrechtlicher Zustand
Die Erschlieungsbeitrage sind endabgerechnet und bezahlt.

- Belastungen (Wege-, Leitungs-, Geh-und Fahrrechte)
Eintragungen im Grundbuch bestehen nicht.
Es existiert eine Abstandsflachenbaulast, siehe Seite 14-dieses Gutachtens, die jedoch als ge-
bietstypisch bewertet wird.

Der Gesamt-Bodenwert . wird zum Wertermittlungsstichtag wie folgt bewertet:

1.007 m? x 340 €/m? ebf = 342.380 €

Anteilig fur das zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 1:

342.380 € x 1/3 MEA = 114.126,67 €, rund 114.000 €
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3.3 Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 InmoWertV 2021)
Entfallt.

Das Vergleichswertverfahren kann dann genutzt werden, wenn eine ausreichende Zahl vergleich-
barer stichtagsnaher Verkaufe von Objekten mit entsprechend relevanten Merkmalen (Gebaude-
art, Gebaudealter, Ausstattung, Bauzustand, etc.), die mit dem zu bewertenden Objekt hinrei-
chend Ubereinstimmen, zur Verfligung stehen und ausreichend ausgewertet sind.

Direkt vergleichbare Kaufpreise stehen nicht zur Verfligung.

Angeforderte Vergleichsverkaufspreise beim Gutachterausschuss, Antwort.vom 02.09.2024,
XXX

Geschéftsstelle

Gemeinsamer Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau

Stadt Mullheim im Markgréaflerland / Fachbereich 15

Hacher Str. 7

,Fur die Stadt Neuenburg am Rhein-Steinenstadt haben wir leider keine ausreichenden und vor
allem zutreffenden Falle vorliegen.
Die Erweiterung der Selektionskriterien und das Heranziehen vergleichbarer Kommunen fuhrten
zu keinem signifikanten Ergebnis.*

Angebote aus dem Internet, recherchiert-am 10.09.2024:

Doppelhaushélfte Neuenburg-Kernort
Wohnflache 155 m?
Grundstucksflache 404 m?

Baujahr 1968
Angebots-Verkaufspreis 464.000 €
Entspricht 2.994 €/m? Wohnflache

Einfamilien- / Zweifamilienhaus Neuenburg-Steinenstadt
Wohnflache 173 m?

Grundstucksflache 891 m2 !l

Baujahr 1961

Angebots-Verkaufspreis 517.000 €

Entspricht 2.988 €/m? Wohnflache
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3.4 Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 2021)
Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV 2021)

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Schema des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag

Bodenwertverzinsungsbetrag

Reinertragsanteil der baulichen Anlage

Kapitalisierungsfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

o+ 1 >x 1"

Vereinfachtes Ertragswertverfahren (§ 29 ImmoWertV 2021)

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags-und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils der-
selbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu-legen. Die Kapitalisie-
rungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Schema des allgemeinen Ertragswertverfahrens:

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag

Kapitalisierungsfaktor

Kapitalisierte Gebaudeertrage

1/(1+objektspez. Liegenschaftszins)R\P

Vorlaufiger Ertragswert

n+ 1 x 1!

Beide Verfahren sind:mathematisch aquivalent und fiihren immer zum gleichen Wertermittlungs-
ergebnis. Eine wirkliche Vereinfachung liegt beim vereinfachten Verfahren nicht vor.

Im vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt.

1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum Wohnung Nr.1 / Miteigentumsanteil 1/3 * HauptstralRe 32, 32a
79395 Neuenburg-Steinenstadt, * Flst. Nr.77
Wertermittlungsstichtag 08. August 2024 / Qualitatsstichtag 08. August 2024

Verkehrswertgutachten Nr. 24 - 556 Seite 40 von 51



Brigitte Nutz Dipl. Ing. FH * 8.b.u.v. Sachverstandige * Schwimmbadstralle 5 * 79100 Freiburg * Tel. 0761-7048395

Erlauterung der Wertermittlungsansatze
Reinertrag; Rohertrag (§ 31 ImmoWertV 2021)
Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich sind. Dies ist der Fall, wenn sich die tatsachlichen Ertrage innerhalb einer be-
stimmten Spanne bewegen, also im Gegensatz zu den besonderen Ertragsverhaltnissen nicht
erheblich von den marktublichen Ertragen abweichen.

Die Stadt Neuenburg hat keinen Mietspiegel.

Die Stadt Mullheim verflgt 2021 erstmalig Uber einen qualifizierten Mietspiegel.
- Altbau: Ermittelt wurde eine Durchschnitts-Kaltmiete von ca. 7,00 €/m? - 7,50 €/m? Wohnflache.
- Neubau: Ermittelt wurde eine Durchschnitts-Kaltmiete von ca: 8,50 €/m? - 9,00 €/ m? Wohnflache.

Ausgegangen wird bei dieser Bewertung von einem normalen Gebaudezustand (1975).
Bertcksichtigt werden jedoch

- Héhenverspriinge im Bodenbereich,

- niedrige Raumhohen,

- niedrige Turen,

- verwinkelter Grundriss,

- teilweise eingeschrankte Belichtung.

Angenommen wird folgende marktibliche durchschnittliche Miete:

Wohnflache einschl. Wintergarten 145 m? x 8,50 €/m? 1.233 €
Nutzflachenanteil am Gemeinschaftseigentum 75 m? x 3,00€/m? 225 €
Teilausbau DSP mit eingeschrankter Nutzungsmaoglichkeit, pauschal 75 €

1.533 €
1.533 € x 12 Monate =:18.396 €
Jahresrohertrag rund 18.400 €
Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich-aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich nicht umlegbarer Be-
wirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 2021)

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nut-
zung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tentbernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

- die Verwaltungskosten,

- die Instandhaltungskosten,

- das Mietausfallwagnis und

- ggf. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des BGB.
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Weitestgehend werden die Ansatze der Il. BV bzw. auf dieser Grundlage angepasste Werte an-
gesetzt (Anlage 3 ImmoWertV 2021).
Die Bewirtschaftungskosten werden wie folgt bewertet:

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Ge-
schaftsfuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwal-
tungsarbeit.

Jahrlich je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Wohnungseigentum: 360-€,
zusatzl. Nutzflachenanteil am Gemeinschaftseigentum ca. 40 €, gesamt rund 400 €

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden erhght-angesetzt mit 16,00 €/m? Wohnflache und
10 €/m? Nutzflachenanteil.

(145 m? x 16,00 €) + (75 m2 x 10,00 € = 3.070 €

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst

- das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstéande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken
oder Grundstucksteilen entstehen, die zur. Vermietung; Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind,

- das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

- das Risiko von uneinbringlichen. Kosten einer.Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder auf Rdumung.

Bei Wohnnutzung betragt das Mietausfallwagnis Ublicherweise 2 % des marktublich erzielbaren
Rohertrages..Im Bewertungsfall wird dies erhdht auf 3 %.

18.400 € x 3 % = 550 €, rund 550 €

Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des BGB
Diese sind-i.d. R. vom Mieter zu tragen. Fir das Risiko, dass der Eigentiimer dennoch einen Teil
ubernehmen muss, wird ca. 1 % des Jahresrohertrages berucksichtigt.

18.400 € x 1 % = 184 €, rund 180 €

Summe der jahrlichen Bewirtschaftungskosten 4.200 €
entspricht ca. 23 % des Jahresrohertrages.
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Liegenschaftszinssatze (§ 21 ImmoWertV 2021)

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstu-
cken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den von ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Grundsatzlich ist zwischen den von den Gutachterausschiissen ermittelten Werten-und den im
jeweiligen Wertermittlungsverfahren anzuwendenden (objektspezifisch angepassten) Daten zu
unterscheiden.

Aus empirischen Ableitungen der in Deutschland errechneten Liegenschaftszinssatze gelten fol-
gende Grundsatze:

- Jerisikoreicher die Anlage, desto hoher der Liegenschaftszins.

- Je langer die Restnutzungsdauer der Anlage, umso hdher der Liegenschaftszins.

- Jeindividueller das Gebaude ausgerichtet ist, umso hdher der Liegenschaftszins.

Auskunft vom Gutachterausschuss am 02.09.2024 per E-Mail:

Ebru Durdu, Geschéftsstelle Gemeinsamer Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau
Stadt Mullheim im Markgréaflerland / Fachbereich 15

Hacher Str. 7

,Im gesamten Zustandigkeitsgebiet des Gemeinsamen Gutachterausschuss Markgraflerland-
Breisgau, bestehend aus 32 Kommunen,

wurden bislang noch keine belastbaren Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Wir arbeiten daran, Ihnen zukinftig' markirelevante Kennzahlen (z.B. Liegenschaftszinssatze,
Vergleichsfaktoren etc.) zur Verfligung stellen zu kénnen.*

Deshalb wird auf die Literatur und gutachterliche Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

In der Literatur angegebene bundesdurchschnittliche Zinssatze werden bei einer relativen Rest-

nutzungsdauer von-30-40 Jahren.und einer Gesamtnutzungsdauer von 60 - 80 Jahren fir

- Ein- / Zweifamilienhauser (unvermietet, 130.m2 WF), mit 1,45 - 1,90 % angegeben.

- Wohnungseigentum in Mehrfamilienhausern mit 3 Wohneinheiten (80 m? WF/WE), mit 3,12 -
3,28 % angegeben.

Das zu bewertende Objekt wird auf Grund vorgenannter Kriterien mit einem marktorientierten
Liegenschaftszinssatz von 2,5 % bewertet.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)
Der Kapitalisierung (Anhang 6 der ImmoWertA) und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-

zes zugrunde zu legen.

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren wird der
Barwertfaktor mit 20,93 angegeben.
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Vorlaufiger Ertragswert

Wohnungseigentum Nr. 1, 1/3 MEA

Jahresrohertrag

abzgl. Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis
Betriebskosten i. S. ...

Jahresreinertrag

anteiliger Bodenwert (1/3)
abzgl. Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Vervielfaltiger bei

Liegenschaftszins 2,50%
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Gebaudeertragswert

zzgl. anteiliger Bodenwert (1/3)

400,00 €
3.070,00 €
550,00 €
180,00 €

114.000,00 €
2,50%

20,930

237.555,50 €

18.400 €

4.200 €

14.200 €

2.850 €

11.350 €

rd.

Vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums'Nr.1 rund

238.000 €
114.000 €

352.000 €
350.000 €

Rundungsungenauigkeiten-entstanden ggf. durch die Anwendung von Rechentabellen!

Far die Plausibilitat:

Das Ergebnis ergibt den ca. 19-fachen Jahresrohertrag.
Die Bruttoanfangsrendite (Rohertrag/Vorlaufiger Ertragswert x 100) betragt ca. 5,25 %.
Der durchschnittliche Wert pro m>Wohnflache (145 m?) betragt ca. 2.415 €.

Der Bodenwertanteil betragt ca. 33 %.
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3.5 Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertvV2021)

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36
ImmoWertV 2021)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstich-
tag unter Zugrundelegung zeitgemalRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezo-
gen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten
der baulichen Anlagen zu multiplizieren.

Die Kostenkennwerte NHK 2010 sind nunmehr fester Bestandteil der ImmoWertV (Anlage 4).
Die Normalherstellungskosten sind in €/m? Bruttogrundflache (BGF) angegeben und erfassen die
Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne-Bauteile sind durch markt-
Ubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berleksichtigen.

Schema:

Herstellungskosten der baulichen und sonstigen Anlagen
Wertminderung wegen Alters

Vorlaufiger Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

+- Marktanpassung mittels Sachwertfaktor

= Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

n+ 1!

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass es sich um ein Wohnungseigentum handelt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpara-
meter zur Anpassung der:durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6értlichen
Grundstticksmarkt. Ein-Regionalfaktor ist in der ImmoWertV nicht vorgeschrieben, kann aber in
besonderen Fallen von:den Gutachterausschissen begriindet eingefiihrt werden.

Per E-Mail vom 02.09.2024:

xxX, Geschaftsstelle Gemeinsamer Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau
Stadt Mullheim im Markgréaflerland / Fachbereich 15

Hacher Str, 7

,Der Regionalfaktor von 1,3 gilt fir das gesamte Zustandigkeitsgebiet des gemeinsamen Gut-
achterausschusses Markgraflerland-Breisgau.®
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Erlauterung der Wertermittlungsansatze
Herstellungskosten

Die Ansatze der Normalherstellungskosten basieren auf den Ausflihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur. Bei der Ermittlung werden die Bauweise, das Baujahr, die Nutzungsart sowie der
Ausstattungsstandard der Gebaude bertcksichtigt.

Die Normalherstellungskosten (hier NHK 2010) beziehen sich i.d.R. auf die m? Bruttogrundflache
(BGF) berechnet nach der DIN 277 / 2005 -und verstehen sich einschliel3lich-Mehrwertsteuer.
Anpassungen fir z.B. Baupreisentwicklung, regionale und ortsspezifische Lagen, die konjunktu-
relle Lage, Besonderheiten des Grundrisses und der WohnungsgroRe sowie der Geschosshéhen
finden ggf. Uber Korrekturfaktoren Berticksichtigung.

Bei der Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) wird der Gebaudestandard wie folgt
berlcksichtigt:

Bauteil Standard- Wagungs- Anteil gewichtet
stufe ST anteil ST.2 ST.3

AulRenwande 2 23% 23%
Dach 2 15% 15%
Fenster / Auldentiiren 3 11% 11%
Innenwande / -tlren 3 11% 11%
Decken / Treppen 2und 3 11% 5% 6%
FulRboden 3 5% 5%
Sanitareinrichtungen 3 9% 9%
Heizung 2 9% 9%
Sonstige Technik 2 6% 6%

58% 42%
Rund 60% 40%

Es handelt sich um ein historisches Gebaude, mittlerweile mehrfach umgebaut und genutzt als
Einfamilienhaus, eingeschossig, teilunterkellert (ca. 25 %) und ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzboden mit eingeschrankter Nutzbarkeit.

Typ 2.01 (unterkellert) ~ Typ 2.21 (nicht unterkellert) Durchschnitt
Standardstufe 2 685 €/m? (25 %) 825 €/m? (75 %) 790 €/m?
Standardstufe 3 785 €/m? (25 %) 945 €/m? (75 %) 905 €/m?

Gewichtet.nach
Standardstufen: 790 €/m?2 BGF x 60 % + 905€/BGF x 40 % = 836,00 €/ m? BGF

100 %
Zuschlage / Abschlage
- Spitzboden Teilnutzbarkeit, Ann. Faktor 1,10
- Regionalfaktor 1,30
- niedrige Raumhdhen, etc. Faktor 0,90
1,30 > ergibt 1.086,80 €,
rund 1.085 €/m? BGF
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Eine Angabe zur Bruttogrundflache liegt nicht vor.
Diese wurde deshalb Uberschlagig ermittelt:

Untergeschoss ca. 50 m?
Erdgeschoss ca. 120 m2
Obergeschoss (= DG) 100 m2
270 m?
Anrechnung DSP ca. 50 m?
Gesamt ca. 320 m?

Spitzboden (Teilausbau) nicht separat erfasst > siehe Zuschlag (ca. 50 m?)
Nutzflachenanteil am Gemeinschaftseigentum wird pauschal bewertet.

Baupreisindex

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flr den:Wertermittiungsstichtag aktuelle
und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr.die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Der Index des Statistischen Bundesamtes Baden-Wirttemberg-wird fur-Wohngebaude, Stand
Februar 2024 angegeben mit dem Faktor 1,813 (2010 = Basis. 1,0).

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV 2021)

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Au3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln;-soweit die:Anlagen wertbeeinflussend sind und
nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Der Wert der AuRenanlagen bezieht sich auf die - Gartenanlagen sowie die Wegpflasterungen,
Einfriedungen, Stellplatze-u. a., aber auch auf die Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausan-
schluss selbst bis zum 6ffentlichen Netz.

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der AuRenanlagen prozentual der Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen hinreichend erfasst, mit 2 - 6 %,
gewahlt 2 % des Gebaudezeitwertes.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 2021)

Die Alterswertminderung ist unter Beruicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen linear zu ermitteln.

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren und der Rest-
nutzungsdauer von rund 30 Jahren wird die Alterswertminderung mit 62,5 % berlcksichtigt.
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Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21, § 39 ImnmoWertV 2021)

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vor-
l&ufigen Sachwert an.

Nach Anfrage beim Gemeinsamen Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau, Stadt Mull-
heim im Markgraflerland / Fachbereich 15 kam lediglich der Hinweis auf den Regionalfaktor (siehe
Seite 45).

Ermittlung des Vorlaufigen marktangepassten Sachwerts

Bruttogrundflache BGF, rund 320 m?

Kostenkennwert NHK 2010
Herstellungskosten 1.085,00 €/m?

Baupreisindex 1,813
angepasste NHK 1.967,11
gerundet (€/m?) 1.965, €/m?

Herstellungswert der baulichen Anlagen am WST

Gebaude Haus Nr. 32 628.800 €

Nutzflachenanteil am Gemeinschaftseigentum

2 Stellplatze plus... 30.000 €
658.800 €

Herstellungskosten der Aullenanlagen
Annahme 2 % 13.176 €

Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen am WST 671.976 €
Wertminderung wegen-Alters (linear)

Gesamtnutzungsdauer:/Jahre 80

Restnutzungsdauer:/ Jahre 30

abzgl. 62,5% 419.985 €
Gesamt, rund 251.991 €

Besondere Bauteile'und Einrichtungen (Zeitwert)

Gauben 6.000 €
Kachelofen 8.000 €
Vorlaufiger-Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 265.991 €
zzgl. Bodenwertanteil 1/3 114.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 1 379.991 €
rund 380.000 €

Rundungsungenauigkeiten entstanden ggf. durch die Anwendung von Rechentabellen!
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht begriindet.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemein

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohn-
liche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert.des Grundstiicks
zu bestimmen.

Fur die Ableitung des Verkehrswerts ist die Wahl des besten Verfahrens unter Wirdigung der
Aussagefahigkeit der Verfahren (Datenverfiigbarkeit und -qualitat, Gepflogenheiten des Marktes)
heranzuziehen (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021).

Das Sachwertverfahren ist flir das Bewertungsobjekt nur mit einem entsprechenden Sachwert-
faktor brauchbar. Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Sachwertfaktoren ermittelt, je-
doch Regionalfaktoren!

Dem Ertragswertverfahren stehen ziemlich verlassliche - Grunddaten zur Verfiigung.

4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV 2021)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind-wertbeeinflussende Grund-

stucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich.von dem auf dem jeweiligen Grundstucks-

markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-

chen. Besondere objektspezifische -Grundstlicksmerkmale-kénnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangeln und Bauschéaden,

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich.nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen sowie

- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Es handelt sich um marktibliche Zu--und -Abschlage.

Baumangel / Bauschaden

Am.Gemeinschaftseigentum (Seite 23)

-'‘Klarung der WEG-Angelegenheiten 8.000 €
- Freilegung-der maroden Nebengebaude 4.000 €
12.000 €, Anteil 1/3 4.000 €
Am Wohnungseigentum Nr. 1 (Seite 32)
- Instandsetzung Kachelofen, 4.232,59 €, rund 5.000 €
- Uberprifung ,feuchter Keller®, ggf. Austausch Holzbalken. Risikoannahme 6.000 €
- Mangelhafter Allgemeinzustand, keine Instandhaltungsricklage 10.000 €
25.000 €
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4.3 Zusammenstellung / Verfahrenswert
Die angewandten Verfahren flihren zu folgenden Ergebnissen:

Vergleichswertverfahren siehe Seite 39 dieses Gutachtens.

Vorlaufiger Ertragswert, rund 350.000 €

Vorlaufiger Sachwert 380.000 €

Baumangel / Bauschaden 25.000 €

Verfahrenswert Wohnungseigentum Nr. 1 355.000 € aus dem Sachwertverfahren

1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum > 177.500 €, rund 175.000 €

5. Erganzende Angaben und Feststellungen fiir das Gericht

Angaben

a) Das zu bewertende Objekt befindet sich in einfacher Wohnlage, keine Geschaftslage.

b) Der bauliche Zustand entspricht dem Fiktiven Baujahr. 1975. Abweichungen wurden berlick-
sichtigt.

c) Bauauflagen, behdrdliche Beschrankungen oder. Beanstandungen liegen nicht vor.
Siehe Abstandsflachenbaulast, Seite 14 dieses Gutachtens sowie Denkmalschutz, Seite 15.

d) Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht. Jedoch ist die Feuchtigkeit im Keller sowie der
Zustand der Holzbalkendecke zu Uberprifen:

Feststellungen

a) Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) Ein Verwalter nach WEG ist nicht bestellt. Die Nebenkostenabrechnung erstellt gem. Aussage
zum Zeitpunkt der Besichtigung, die Eigentumerin der Einheit Nr. 2, Nicole Oettlin. Anschrift
nicht bekannt.

c) Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden.

d) Keine Mietpreisbindung.

e) Kein Gewerbebetrieb.vorhanden.

f) Keine.

g) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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6. Verkehrswert

Unter Beachtung aller vorgenannten Uberlegungen wird der Verkehrswert
des Bewertungsobjektes, Wohnungseigentum Nr. 1, Hauptstralde 32, 32a in 79395 Neuenburg-
Steinenstadt, Flurstick Nr.77 zum Wertermittlungsstichtag, den 08.08.2024 bewertet mit rund

355.000 € in Worten dreihundertfiinfundfiinfzigtausend Euro

1/2 Bruchteilseigentum am Sondereigentum rund

175.000 € in Worten einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

Hinweis:
Auf dem freien Markt, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr, ist 1/2 Bruchteilseigentum i.d.R.
nicht verkauflich! Wenn, dann mit einem erheblichen Abschlag.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen, frei von jeder Bindung-und-ohne persdnliches Inte-
resse erstellt. Fur die Richtigkeit der Ubergebenen Unterlagen und-deren Vollstandigkeit kann
nicht gehaftet werden.

Freiburg, den 30.09.2024

Brigitte Nutz
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