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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten

Wertermittlungsstichtag: 18. August 2025

Qualitatsstichtag 18. August 2025

Objektart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Baujahr: ca. 1969

Wohnflache: ca. 179,49 m?

(gemaB vorliegender Wohnflachenberechnung)

GrundstucksgroBe: 714 m?

Nutzung: Das Gebaude wird wohnwirtschaftlich genutzt.

1.2 Ergebnis dieser Wertermittlung

Verkehrswert rd. 630.000 €

Verkehrswertermittlung Nr. 20250731: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, HauptstraBe 20, 79189 Bad Krozingen (Biengen)
zum Wertermittlungsstichtag 18. August 2025

Seite 3 von 17



Alexander Weber (M.Sc.) REV QS/Q,OGN."\%\
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG REV o
%;"-‘.’55}";1; 335
“ean W¥

2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalt

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut, das ca. 1969 errichtet
wurde. Die Gesamtwohnflache betragt rund 179 m?.

Das Gebaude ist voll unterkellert und umfasst ein Erdgeschoss, ein Dachgeschoss sowie eine Einlie-
gerwohnung. Die Grundrissgestaltung ermoglicht eine Trennung der Hauptwohnung und der Einlie-
gerwohnung, was eine flexible Nutzung beglinstigt. Im straBenseitigen Bereich liegt das Gebaude
grenzstandig an der westlichen Grundstlcksseite, was der ortstiblichen Bauweise im historischen
Ortskern entspricht.

Die Innenraume prasentieren sich in einem gepflegten Zustand, teilweise modernisiert. Die Kliche
und Essbereiche sind funktional ausgestattet, die Bader sind unterschiedlich modernisiert. Im Un-
tergeschoss befinden sich Nebenraume sowie ein Hobbyraum. Der AuBenbereich umfasst einen
Hof- bzw. Gartenbereich im rickwartigen Teil des Grundstucks.

Das Objekt wird derzeit zu wohnwirtschaftlichen Zwecken genutzt und eignet sich sowohl zur Eigen-
nutzung als auch fur eine teilvermietete Nutzung durch die Einliegerwohnung.
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3 Grundstiicksmerkmale

3.1 Lagemerkmale

3.1.1 Makrolage

Bundesland: Baden-Wdirttemberg
Landkreis: Breisgau-Hochschwarzwald
GroBraumige Lage: Die Stadt Bad Krozingen befindet sich etwa 15 Kilometer stidlich von

Freiburg im Breisgau und rund 45 Kilometer nérdlich von Basel. Geogra-
fisch liegt Bad Krozingen im sudlichen Teil des Oberrheingrabens, nahe
dem Schwarzwaldrand. Die Region ist bekannt fur ihre landschaftliche
Schoénheit und die Nahe zu bedeutenden Natur- und Erholungsgebie-
ten. Bad Krozingen ist ein anerkannter Heilkurort und bietet mit seinen
Kureinrichtungen und dem groBen Kurpark zahlreiche Annehmlichkei-
ten far Erholungssuchende. Die Stadt hat eine vielfaltige Wirtschafts-
struktur, die von kleinen und mittleren Unternehmen gepragt ist, insbe-
sondere in den Bereichen Handel, Dienstleistungen, Handwerk, Ge-
sundheit und Tourismus. Die Arbeitslosenquote im Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald liegt unter dem Landes- und Bundesdurchschnitt,
was auf eine stabile wirtschaftliche Lage hinweist. Bildungseinrichtun-
gen sind in der Region gut vertreten, mit einer Vielzahl von Schulen und
Kindergarten. Die Stadt ist verkehrstechnisch gut angebunden, mit ei-
ner Autobahnanschlussstelle zur A5 und einem Bahnhof, der Verbin-
dungen nach Freiburg und Basel bietet. Der EuroAirport Basel-Mul-
house-Freiburg ist ebenfalls gut erreichbar und bietet nationale und in-
ternationale Flugverbindungen.
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Quelle: www.openstreetmap.de’

" weitere Informationen zur "Open Database Licence" unter www.openstreetmap.org/copyright
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3.1.2 Allgemeine Angaben
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Einwohner 1.782 Haushalte 847 7 8,54 % +5 Jahren  ~” 16,93 % +10 Jahre

26,45% 3500€ - 5000€
24,79% © 5.000€+

26,45% © 3.500€ - 5.000€

0,07% © 2.500€ - 3.500€
0€ - 1.500€

© 1.500€ - 2.500€

34,83% Zwei Personen "‘ 66,44% Einfamilienhaus

10 §  1Person im Haushalt

4 ##  2Personen im Haushalt © 47 Reihenhiuser
22,08% §## 3 Personen im Haushalt 13,08% © [ Mehrfamilienhiuser
8,85% §ii# 4 Personenim Haushalt 568% O B Gewerbeobjekte

118% il 5+

31,43% 45-65 Jahre
1 @ 65+ Jahre
@ 45-65 Jahre
@D 30-45 Jahre
@ 18-30 Jahre
0-18 Jahre

A Einfamilienhiuser

Personen im Haushalt 6,88% © R Sonderformen

3.1.3 Mikrolage

Standortbeschreibung:

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der HauptstraBe 20 in Bad
Krozingen, ostlich der Innenstadt. Die Umgebung ist gepragt von einer
Mischung aus ein- bis mehrgeschossigen Wohngebauden und einge-
schossigen Gewerbebauten. Die ErschlieBungsstraBe ist gut ausge-
baut, beleuchtet und mit Gehwegen versehen, was eine gute Erreich-
barkeit und Sicherheit fir FuBganger gewahrleistet. Die Wohnqualitat
in der Umgebung ist als gut einzuschéatzen, da Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfs, wie Supermarkte und Apotheken, im Ort vorhanden und
gut erreichbar sind. Der nachste Supermarkt ist in kurzer Distanz zu
finden, ebenso wie eine Apotheke. Fur Familien mit Kindern sind ein
Kindergarten und eine Grundschule in der Nahe vorhanden, was die
Attraktivitat der Lage fur Familien erhéht. Die Anbindung an den 6ffent-
lichen Nahverkehr ist durch eine nahegelegene Bushaltestelle und den
Bahnhof Bad Krozingen gewahrleistet. Der EuroAirport Basel-Mul-
house-Freiburg ist ebenfalls in akzeptabler Entfernung, was die Lage
fur Reisende attraktiv macht. Insgesamt bietet die Mikrolage eine gute
Infrastruktur und eine angenehme Wohnumgebung.
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3.2 Gestalt und Form

Ha
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Lageplan (verkleinert)

Quelle: www.geoportal-bw.de

Rot markiert = Bewertungsgrundstuiick
GrundstucksgroBe: 714 m? (Flurstiick 82/2)
Form: Die Grundstucksform ist unregelmaBig und lasst sich als T- bzw. ham-

merformig beschreiben. Der vordere, straBenseitige Teil des Grund-
sticks ist rechteckig und beherbergt das Hauptgebdude. Von der
HauptstraBe erfolgt die verkehrstechnische ErschlieBung lGber diesen
schmaleren Grundstucksbereich. Dahinter erweitert sich das
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Grundstuck winkelig nach Norden und nimmt dort eine groBere Breite
ein als im straBenseitigen Abschnitt.

Grenzbebauung: Das Wohngebaude auf dem Bewertungsgrundstuck (Flurstlick 82/2) ist
auf der westlichen Grundstlicksseite grenzstandig errichtet. Es liegt
dort eine Grenzbebauung zum Nachbarflurstiick 82/1 vor. Die Gebau-
dekanten beider Gebaude schlieBen direkt aneinander an, sodass eine
geschlossene Bauweise im straBenseitigen Bereich vorliegt.

Diese Bauweise ist in der Ortslage von Biengen nicht uniblich und ent-
spricht der traditionellen innerértlichen Bebauungsstruktur entlang der
HauptstraBe. Auf den Ubrigen Grundstlicksseiten bestehen seitliche
Grenzabstande zum jeweiligen Nachbargrundstuck.
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3.3 Grundrisse
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Grundriss Kellergeschoss
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3.4 Vergleichswerte
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Freistehend

Doppelhaushalfte

Freistehend

Doppelhaushalfte

Freistehend

Freistehend

Freistehend

Freistehend

Reihenmittelhaus

Freistehend

Legende

2023

1970

1972

1978

1976

1997

1999

144 m?

154 m?

330 m?

100 m?

158 m?

173 m2

197 m?

146 m?

140 m?

194 m?

@ - Endenergieverbrauch

k.A.
8
2
k.A.
8
k.A.
k.A.
k.A.
8
2

@- Endenergiebedarf

326 m?

881 m?

166 m?

272 m?

1288 m?

842 m?

683 m?

636 m?

279 m?

621 m?

k.A- es sind keine Angaben vorhanden

Gehoben

Gehoben

Mittel

2025

2024

2017

2017

2025

2023

2021

2021

2018

2018

ca.7im

ca. 74m

ca. 93m

ca. 93m

ca. 151m

ca. 189m

ca.191m

ca. 204m

ca.220m

ca. 240m

Objektkategorie Baujahr Wohnflache Energielabel und Typ Grundstiicksfliche Ausstattungsstandard Datum Entfernung Preis m?

4.229 €/m?

4409 €/m?

2.803 €/m?

2.200 €/m?

4747 €/m?

5.069 €/m?

3.249 €/m?

3.630 €/m?

3.564 €/m?

3.711 €/m?

Vergleichbarkeit
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3.5 Ertragswertermittlung

3.5.1 Marktmiete

1.694 € 2397 €
9,44 €/m? 13,35 €/m?

(o))
-
)
7]
(t=]
[\Y)
C
I
o)
e}
y
7]
)
Y
o
1
N
o
(@]
[e)
Y
3
a
Q)
-
)
]
N
-5
)
«
o
=)

-
[«-]
(=]
o
(W]

-
S
(=
o
m

-
(=]
o
o
(W]

Verkehrswertermittlung Nr. 20250731: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, HauptstraBe 20, 79189 Bad Krozingen (Biengen)
zum Wertermittlungsstichtag 18. August 2025

Seite 14 von 17



Alexander Weber (M.Sc.) REV

SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

3.5.2 Ertragswertberechnung
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Wohnflache Ansatz  Rohertrag/Monat Betrag
Wohnhaus 202 gm 143m?> 11,10 €/m? 1.585€ 2.242€
Einliegerwohnung 37 m? 15,00 €/m? 551€
Monatlicher Rohertrag 2.136€ 2.793 €
Jahresrohertrag 25.626,56 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? 1.999€
Mietausfallwagnis 2,0 % 513€
Verwaltungskosten pauschal 718 €
Summe Bewirtschaftungskosten -3.229€
entspricht ca. 12,6 %
Jahresreinertrag 22.397,25€
Bodenwert 392.700 €
Liegenschaftszinssatz 2,70 %
abzugl. Bodenwertverzinsungsbetrag -10.603 €
Gebaudereinertrag 11.794,35 €
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,70 %
Barwertfaktor 20,38
Gebaudeertragswert 240.369 €
zuzuglich Bodenwert 392.700 €
Vorlaufiger Verfahrenswert 633.069,00 €
Summe boG (Sanierungskosten) 0€
Verfahrenswert (Ertragswert) 633.069 €
Verfahrenswert (Ertragswert) gerundet 630.000 €

33.516

3.346 €
670 €

-4016 €

29.500

18.897 €

385.121
392.700

777.821

A, 27 T€
750.000 €
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3.6 Sachwertberechnung

Zeitwertermittlung Einfamilienhaus Typ 1.01 Betrag €
Kostenkennwert in €/m?* BGF 761,25
Baupreisindex Wohngebaude Q 11/2025 188,6 1.435,72
Indexierter Kostenkennwert 1.435,72
Bruttogrundflache in m? 500,00

Herstellungskosten 717.858,75
Regionalfaktor (ohne Ansatz GAA) 1,00 717.858,75
zzgl. AuBenanlagen 5,00% 35.892,94
Herstellungskosten Wohngebaude inkl. AuBenanlagen 753.751,69
abzgl. Alterswertminderung 62,50% 471.094,80
Zeitwert Wohngebaude 282.656,88
zzgl. unbelasteter Bodenwert (Wohnbauflache) 392.700,00
Vorlaufiger Verfahrenswert 675.356,88
Sachwertfaktor = marktangepasster vorl. Verfahrenswert 0,90 607.821,19
Summe boG (Balkone, Terrasse, AuBentreppe, etc./pauschal) 25.000,00
Verfahrenswert 632.821,19
Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 630.000,00
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4 Verkehrswert
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Unter Berlcksichtigung der Bauausfuhrung und des Unterhaltungszustandes, der regionalen Lage und
der Lage auf dem Immobilienmarkt wird der Verkehrswert des Einfamilienwohnhauses mit Einlieger-
wohnung, HauptstraBe 20, 79189 Bad Krozingen (Biengen) zum Wertermittlungsstichtag / Qualitats-

stichtag, dem 18. August 2025 bewertet mit gerundet

630.0000 €

(in Worten: sechshundertdreiigzigtausend Euro)

Freiburg, den 03.09.2025

Alexander Weber (M. Sc.)

Von der DIAZert zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIN EN ISO/IEC 17024)
TEGOVA - Recognised European Valuer

Zertifizierter Sachverstandiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (LF)

Alexander Weber
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