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Bianca Metzger

Von der IHK Frankfurt am Main
6.b.u.v. Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiucken

Heimatstralle 1
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Immobilienékonom (ebs)
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Tel. 0761 - 3196 9020
0179 - 2034 190

GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes gemaf § 194 BauGB

Auftraggeber:

Beschluss:

Ort:

Strafe:

Objektart:

Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Gutachtenerstattungsstichtag:

Fertigung:

Amtsgericht Freiburg i. Br.
791 K 15//26

79104 Freiburg im Breisgau
JacobistralBe 47
Eigentumswohnung Nr. 4
780.000 €

19. Juni 2026

19. Juni 2026

30. Juli 2026

Nr. 2/3
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Anmerkungen fiir das Gericht

Héhe des Hausgelds: 162,50 € (Laut Haugeldabrechnung fur 2025 der WEG)

- Es gibt eine WEG-Verwaltung
- Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt

- >Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

- Es besteht, soweit beim Ortstermin ersichtlich, kein Verdacht auf Haus-

schwamm

- Es bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen (Baulasten)

- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV liegt nicht vor
- Es sind keine Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) be-

kannt

Auflagen

l

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

Grundbuchiibersicht

1) .
=Anteil 1/2 -
2)
Eigentumer/in - Anteil 1/2 -
Grundbuchauszug vom 31.03.2026
Amtsgericht Emmendingen
Grundbuch von Freiburg
Lfd. Nr. WE/TENr. Flur: Flurstick: Anteil Miteigentum: > Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 4 2560 170 1.000 91,12 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1. Nebenflache 2.  rentierl.
m? x EUR/mM?® <+ m?* x EUR/M* + m?2 x EUR/m? Anteil Bodenwert:
Gebéude-
und Freifla-
che 91,12 1:700;00 Ja 154.904 EUR
Grundstucksflache It. Grundbuch (entsprechend der .
e . 91,12 m
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 91,12 m?
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Eigentumswohnung Nr. 4 130 m? 0Om?
£130 m? T0m?
WNFI. (gesamt) 130 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 154.904 EUR
Ertragswert 770.218 EUR
Vergleichswert 780.000 EUR
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs- 780.000 EUR

gemdlR § 194 BauGB wert
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1. Grundlagen dieses Gutachtens
1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag
1.11 Das Amtsgericht Freiburg beauftragte mich mit Beschluss 791 K 15/26 vom
18.05.2026 zur Erstellung dieses Gutachtens.
1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB zu ermitteln.
A3 Zweck dieses Gutachtens ist die Feststellung des Verkehrswertes wegen

Zwangsversteigerung.
114 Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Werter-
mittlung bezieht ist der 19.06.2026 (Zeitpunkt der Ortsbesichtigung).

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art.-9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147).
BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung) 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
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art..7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. 1 S. 3086).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskosten-
verordnung) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert
durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).
BGB: Biurgerliches (Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Januar 2002 (BGBI. I'S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGB!. | S. 5252).
BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Nor-
mung €. V., DIN-Normenaus-schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember
2018.
DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deut-
sches Institut fiur Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau),
Ausgabe August 2021.
DSchG: Denkmalschutzgesetz vom 01. Januar 1984
GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai
1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt gedndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5.
Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).
ImmoWertV: Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Im-
mobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
WEG: Gesetz lUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 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-der Fassung

der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert
durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI..1.5..2614)

GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden-Wurttemberg uber die Gut-
achterausschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Bau-
gesetzbuch (Gutachterausschussverordnung)

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:500

Mitteilungen Uber Baulasten der Stadt Freiburg

Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Stadt Freiburg

Mitteilung Gber Baurecht der Stadt Ereiburg

Mittelung Uber Denkmalschutz der Stadt Freiburg

Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses.der Stadt Freiburg
Mietspiegel Freiburg 2025/2026

Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien On-Geo GmbH

City Basics On-Geo GmbH

On-geo Vergleichsmieten- und Preise:fir Wohnimmobilien

Riwis Standortreport Valuation-Wohnen, Freiburg (Riwis — Bulwingesa.de)
Preisindex fur Eigentumswohnungen

Vergleichsobjekte vdp-Research

Stadtplan 1:10:000 on-Geo GmbH

VDP-Index, 1. Quartal:2026 (Pressemitteilung Nr. 219 vom 25. Juni 2026)
Beglaubigter Grundbuchauszug Blatt 86880 vom 31.03.2026

Auszug-aus der Kaufpreissammlung vom 27.07.2026 vom Gutachterausschuss
Freiburg

Wohnflachenberechnung vom 12.08.2008

Kopie der Teilungserklarung vom 28.09.1978

Kopie der. Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 21.09.1978

Kopie der Anderung der Teilungserklarung vom 20.12.1993

Kopie der Anderung der Teilungserklarung vom 31.01.2011

Kopie der 2. Nachtrags-Bescheinigung vom 25.03.2009

Kopie der 3. Nachtrags-Bescheinigung vom 21.04.2010

Kopie der Nachtragserklarung vom 01.06.2011

Jahresabrechnungen 2023-2025

Wesentliche Literatur

Kleiber: Marktwertermittiung nach immoWertV — Praxiskommentar zur Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiucken, 10. Auflage, Reguvis Fachmedien
GmbH, Kéin 2025.

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der
ImmoWentV, 11. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln 2025.

Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiuckswert,
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung, Reguvis
Fachmedien GmbH, KéIn (laufende Ausgaben).
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Renner, Sohni: Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien (vormals
Ross/Brachmann/Holzner), 30. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover
2014.

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und - Kommentar, Lo-
seblattsammlung in zwolf Banden mit laufenden Ergdnzungs- und Aktualisie-
rungslieferungen, Sprengnetter Verlag, Sinzig (Stand: 78. Erganzungslieferung
2025).

Simon, Kleiber: Wertermittlung von Grundstiicken —Ubungsbuch mit Aufgaben
und Lésungen zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 6.-Auflage, Wer-
ner Verlag/Wolters Kiuwer, Kéln 2014.

Voraussetzung der Wertermittlung

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprufungen,

Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder

sonstiger Anlagen durchgeflhrt. Alle Feststellungen der.Sachverstandigen bei

der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

153 Zerstorende Untersuchungen-wurden nicht ausgefihrt,-weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskunften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen; Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumange! erfolgte nicht.

154 Es wird ungeprift unterstelit, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiicks mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu geféahrden.

155 Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhéltnisse auf
gegebenen Auskinften oder auf-Vermutungen beruhen.

156 Eine 'Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlief3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder even-
tuell privatrechtlicher’ Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher
Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend

der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung

derartiger AufRerungen und Auskiinfte in der Wertermittiung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung ibernehmen.

PR PRI .
0 o on
N —

1.6 Ortstermin
Am 19.06.2026, ab ca. 12:00 Uhr, konnten die baulichen Anlagen in Anwesen-
heit des Hausverwalters besichtigt werden.
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2. Gegenstand der Wertermittiung
21 Grundbuch, Rechte und Belastungen (nur auszugsweise)

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wer-
termittlungsgrundstlcks dargestelit.

211 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung I

Grundiage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
31.03.2026

Das zu bewertende Grundstuck wird gemaf Unterlagen beimAmtsgericht Emmendingen im Grundbuch von
Freiburg gefuhrt

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE Flur Flurstuck Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
86880 1 4 2560 170 1000 91,12
Gesamtfiache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 91,12 m?
davon zu bewerten: 91,12 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an der 1im geanderten Auftellungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Wohnein-
heit

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemal Unterlagen am Wertermittiungsstichtag als Eigentu-
mer/in verzeichnet

1)

- Anteil1/2 -
2)

- Antedd 1/2 -

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemal} vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag

Band/ | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstuck | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt Il BV EUR
Verfugungsbeschrankung - Zwangsverwal- | Nicht wert-
tungsvermerk, Die Zwangsverteigerung beeinflus-
8q8sa 2 1 0 zum Zwecke der Aufhebung der Gemein- send
schaft ist angeordnet
2.2 Baulasten

Laut schriftlicher Auskunft der Baurechtsamts Freiburg vom 10.07.2026, sind auf
dem zu bewertenden Grundstick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
vorhanden

2.3 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu o&ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebihren liegen mir keine In-
formationen vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage
und Gebihren, die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und
bezahit sind

24 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung leerstehend.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics

Que ¢. OpenSiroctMep-Mitnirkende
Stand 2026
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3.2 Makrolage
Quele Atakromark:. merom Mikromarkedng-Systerne und Consult GrbH Stand 2025
Quéelle Bevolherungsentwiciiung: Statsstrcne Amier des Bundes und der Linder. Datendrenz Dewtschiand - Namensnennung - Verson 2 0 Dussesdord 2020

Quelte Lagesinschitzung: on-geo Vergiechsprasdaterbank Sand 2025
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3.21 Beschreibung Makrolage

Freiburg im Breisgau (PLZ: 79104) ist Teil der kreisfreien Stadt Freiburg im Breis-
gau im Bundesland Baden-Wiurttemberg. Freiburg im Breisgau zahlt 237.460 Ein-
wohner (31.12.2024), verteilt auf 131.299 Haushalte (2025),-womit die mittlere
Haushaltsgré3e rund 1,81 Personen betragt. Freiburg im Breisgau ist dicht besie-
delt und liegt gemaf Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Frei-
burg. Das BBSR teilt Freiburg im Breisgau rdumlich der Wohnungsmarktregion
Freiburg im Breisgau zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-
okonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende:Region iden-
tifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2019 und 2024 belauft
sich auf Ebene des Stadtkreises Freiburg im Breisgau-auf-1.144 Personen. Damit
weist Freiburg im Breisgau im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine unter-
durchschnittliche Zuwanderung auf.“lm Jahr 2024 fallen insbesondere die Alters-
klasse 18-24 mit dem hdchsten Wanderungssaldo, von 2,507 Personen und die
Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den tiefsten.Wanderungssaldi von -785 bzw. -
246 auf.

Gemal Fahriander Partner (FPRE) zahlen 33,2% der ansassigen Haushalte im
Jahr 2025 zu den oberen Schichten-(Deutschland: 34,4%), 32,6% der Haushalte
zu den mittleren (Deutschland: -35,9%) und 34,2% zu den unteren Schichten
(Deutschland: 29,7%). Der gréfte Anteil mit-rund 20,9% (Deutschiand: 23,5%)
kann der Lebensphase «Alterer Single» (55+°J.) zugewiesen werden, gefolgt von
«Familie mit Kindern» (altersunabhangig) mit 17,7% (Deutschland: 21,2%) und
«Junger Single» (bis 34 J.) mit 16,5% (Deutschland: 9,9%).

Freiburg im-Breisgau weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 119.704
Einheiten-auf. Dabei handelt es sich um 11.338 Einfamilienhduser und 108.366
Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 9,5% und
ist.somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) stark unterdurchschnittlich. Mit 24, 9%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 3 Raumen. Auch Wohnungen
mit 4 Raumen (23,7%) und 2 Raumen (17,9%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand-aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2019 und 2024 fiel, ge-
messen am Wohnungsbestand, mit 0,76% héher aus als in Deutschland (0,59%).
Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 5.321 Wohneinheiten.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geman
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Marz 2026) in
Freiburg im Breisgau (PLZ: 79104) bei den EFH bei 10.037 EUR/m?, bei den ETW
bei 10.322 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnitt-
lichen Lagen bei Neubauten bei rund 20 EUR/m? pro Monat bzw. 15,2 EUR/m? pro
Monat bei Altbauten. Gemaf den Preisindizes von FPRE haben die Preise von
Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im Stadtkreis Freiburg im Breisgau um
23,6% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 19,6%.
Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 22,4%
verandert.
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3.2.2 Marktbeschreibung
Profil

Die kreisfreie Stadt Freiburg im Breisgau liegt am Ubergang von ‘Oberrheingraben
und Schwarzwald und ist die viertgréRte Stadt Baden-Wulrttembergs sowie die
sudlichste GroRstadt Deutschlands. Als Sitz des Regierungsprdsidiums Freiburg,
des Regionalverbands Sudlicher Oberrhein und des Landkreises Breisgau-Hoch-
schwarzwald bildet Freiburg gemeinsam mit den Landkreisen Breisgau-Hoch-
schwarzwald und Emmendingen die Wirtschaftsregion Freiburg innerhalb der tri-
nationalen Metropolregion Oberrhein

Dank ihrer verkehrsgiinstigen Lage an der Rheinschiene sowie im Schwarzwald-
Elsass-Raum ist die Stadt ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt. Freiburg liegt an
den ICE-Strecken Hamburg-Zirich und Berlin-Basel, wodurch sieoptimal an das
Uberregionale Bahnnetz angebunden ist. Der internationale Flughafen EuroAirport
Basel-Mulhouse-Freiburg ist in etwa .50 Minuten erreichbar.

Freiburg zeichnet sich durch ihre historische Altstadt aus, deren Wahrzeichen das
Freiburger Minster und die bertihmten Bachle sind, die der Stadt ein einzigartiges
Flair verleihen. Die Stadt ist nicht-nur einbeliebtes touristisches Ziel, sondern auch
ein fuhrender Universitats--und Forschungsstandort mit internationalem Renom-
mee. Bekannt fur ihre umweltbewusste und zukunftsorientierte Ausrichtung, pragt
eine innovative und alternative Denkweise sowohl das Stadtbild als auch die an-
sassige Wirtschaft, wodurch Freiburg eine Vorreiterrolle in den Bereichen Nach-
haltigkeit, erneuerbare Energien und urbane Mobilitat einnimmt.

Demographie

Freiburg, die Universitatsstadt im Breisgau, z&hlte 2024 insgesamt 237.460 Ein-
wohner; Die Bevélkerung wuchszwischen 2011 und 2024 um 10.8% und damit
Uberdurchschnittlich stark. Diese Einwohner verteilen sich auf 138.249Haushalte,
wobei der Anteil der 1-Personen-Haushalte mit 52% deutschiandweit zu den
hochsten zahit. Der Anteil der Studenten der Gesamtbevélkerung liegt bei 14%.

Besonders hervorzuheben ist der naturliche Bevoélkerungssaldo: Mit einem jahrli-
chen Durchschnitt-von rund 380 Personen weist Freiburg deutschlandweit den
dritthéchsten Wert auf — ein Indikator fir die vergleichsweise junge Bevélkerungs-
struktur der Stadt. Die Wanderungsbilanz fallt mit durchschnittlich rund 1.290 Per-
sonen pro Jahrebenfalls deutlich positiv aus.

Wirtschaftsstruktur

Die Freiburger Wirtschaft ist durch eine mittelstandisch gepragte Branchenstruktur
und den starken Dienstleistungssektor gekennzeichnet. Die Albert-Ludwigs-Uni-
versitat beginstigt die Ansiedlung mittelstdndischer Unternehmen aus den Bran-
chen Solartechnik, Informations- und Medientechnik sowie der Medizintechnik, der
Umwelt- und der Biotechnologie. Mit den entstandenen Clustern Green City,
Health Region, Bio Region, Upper Rhine Valley und Micro TEC Sudwest positio-
niert sich die Stadt im regionalen und iberregionalen Kontext. Durch die Lage im
Dreildndereck profitiert Freiburg aufierdem von internationalen Effekten.

Stand: Q1/2026
Quelle: RIWIS buiwiengesa
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3.3 Mikrolage




Blanca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fur Grundsticks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 15/26 JacobistralRe 47 in 79104 Freiburg im Breisgau Seite 13

3.31 Beschreibung Mikrolage
Die Eigentumswohnung befindet sich an der Jacobistr. 47 in der Stadt Freiburg im
Breisgau, im Postleitzahlgebiet 79104. Gemal Mikro-Lagerating von FPRE han-
delt es sich um eine gute Lage fur Wohnnutzungen (4,1 von 5,0).

Die Lage hat gemafRl dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von
5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte
Fernsicht vor (3,1 von 5,0). Es handelt sich um eine anndhernd ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut laut Rating (4,3 von.5,0). Die unmittel-
bare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nach-
barschaft wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher
dicht besiedelt, die Einwohnerdichte betragt-zwischen-100 und 150 Personen pro
Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis.von 150 Meter) sind altere Personen mit
32% am starksten vertreten. Es folgen junge Personen mit.25%, Personen mittleren
Alters mit 24% und Kinder mit 19%. Gemafl den Nachfragersegmenten im Woh-
nungsmarkt (FPRE) ist die Oberschicht mit 57% (51% im Postleitzahlgebiet 79104)
die dominierende soziale Schicht in der-naheren Umgebung. Mit 29% folgt die Mit-
telschicht und mit 14% die Unterschicht. Die dominante Lebensphase gemal FPRE
bilden Familien

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen
(3,6 von 5,0). Es befinden sich-mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in
fullaufiger Entfernung.

Das Rating beurteilt den Standort in-Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebieten als gut (4,1 von 5,0). Die nachste Grinflache ist etwa
600 mentfernt, der nachste Wald rund 325 m. Die Distanz zum néchsten Gewdésser,
ein Fluss, betragtrund 1,2 km.

Die‘Anbindungan das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,5 von 5,0). Es
befinden (sich mehrere Haltestellen in Fuldistanz. Die Gehdistanz zur nachster
Strallenbahn-Haltestelle betragt ungefahr 775 m, diejenige zur nachsten Bus-Hal-
testelle rund 50 m. Die Gehdistanz zum nachsten Bahnhof betrégt ca. 1,2 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 3,9 vor
5,0). Die Fahrdistanz bis zur ndchsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 8,9 km

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,9 von 5,0). Der Stralenlarm ist insge-
samt mit 60 - 64 Dezibel, bei Nacht mit 50 - 54 Dezibel zu beziffern.

Negative Umstande (z.B. durch Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungs-
anlagen) liegen keine vor.




Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstindige fur Grundsticks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 15/26 Jacobistrafle 47 in 79104 Freiburg im Breisgau Seite 14

3.4 Stadtstrukturkarten
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Quelle: Riwis - Bulwingesa
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3.5 Ortslage

Das zu bewertende Grundsttck liegt Im Stadtteil Herdern, als Eckgrundstiick an
den StralRen ,JacobistraRe” und ,Urbanstraf3e”. Die ,Jacobistral3e’ ist'eine Durch-
fahrtsstralRe mit durchschnittlichem Verkehrsaufkommen.

Ubersicht

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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Lagebeurteilung Der Freiburger Mietspiegel stuft die Wohnlage in S3 &
S4 (gute und gehobene Wohnlage) ein

Quelle: Riwis - Bulwingesa

StraRenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden Strallen
sind endgultig ausgebaut und teilweise mit Gehwe-
gen versehen.

Zuwegung Die ErschlieBung erfolgt von der ,Jacobistralle” aus.
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Versorgung Anschluss an die offentliche Wasser- und Stromver-
sorgung vorhanden. Elektrizitdtsversorgung gege-
ben.
Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstick ist stral3enseitig erschlossen und an
die offentliche Wasserversorgung und-Abwasserbe-
seitigung angeschlossen. Anlieger- .und Erschlie-
Rungsbeitrage sind aufgrund der historischen Situa-
tion nicht zu erwarten. Weiteren Nachforschungen
wurden von der Sachverstandigen nicht angestelit.

Nachbarbebauung Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauungen

Hochwassergefahren/
Uberschwemmungsgebiet

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wurttemberg (WG) werden Uberschwem-
mungsgebiete unter anderem als. Gebiete definiert, in denen ein Hochwasserer-
eignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete sind in der
Hochwassergefahrenkarte dargestelit. Fur. diese Gebiete werden in § 78 Wasser-
haushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert. Unter an-
derem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB
auszuweisen

- Bauliche Anlagen nach dem §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB zu errichten bzw. zu

erweitern.
Datenquellen: Ergebnis der Gefdhrdungskiassen-Anaiyse auf der Grundlage von GeoVens ® VdS, Hinlergrundkarte TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021, Luftbikder mit Beschriftungen. Esn, Dig-
taiGlobe, GeoEye, rcubed, USDA FSA, USGS. AEX. Getmapping. Aerognd IGN, IGP, SWISSIOpO, and the GIS User Ci ] ©G -DE 2021, FI ©
GeoBasis-DE / BKG 2018; Die Gr wurden mtt G der z 0
Baurecht Das zu bewertende Grundsttick befindet sich nicht im

Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans. Es ist demzufolge nach § 34 BauGB ein-
zuordnen.
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Denkmalschutz

Gemal schriftlicher Auskunft des Baurechtsamtes Freiburg vom 11.06.2026 ist das
Bewertungsobjekt als Kulturdenkmal gemaR § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-
Wirttemberg (DSchG BW) in die Denkmalliste eingetragen. -Die.Denkmaleigen-
schaft ergibt sich insbesondere aus der architektur-, stadtbau- und sozialgeschicht-
lichen Bedeutung des im Jahr 1910 nach Planen des Freiburger Architekten Joseph
Ruh errichteten Gebaudes. Der Schutz umfasst das Wohngebaude einschliellich
der vorgelagerten Grinflache sowie der bauzeitlichen Einfriedung.

Bauliche Veranderungen, Modernisierungen und Instandsetzungsmallnahmen un-
terliegen grundsétzlich den denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsanforderun-
gen. Hierdurch kénnen sich erhéhte Anforderungen an. Planung, Ausfihrung und
Erhaltung ergeben. Gleichzeitig weisen denkmalgeschutzte Gebaude in nachge-
fragten Wohnlagen haufig eine besondere Marktstellung und Attraktivitat auf.

Die Denkmaleigenschaft stellt somit einen wertbeeinflussenden Umstand dar. De-
ren Auswirkungen auf den Verkehrswert sind im Einzelfall unter Berticksichtigung
von Lage, Objektqualitat, Erhaltungszustand und Marktakzeptanz zu wurdigen

3.6 Beschaffenheitsmerkmale

Ausnutzung Das Grundstick ist. gemaR den Vorschriften, die sich
aus den Vorschriften des §34 BauGB ergeben, be-
baut.

GroRe
Flst.Nr. Grélie MEA:

170/1.000

2560 536 m? rd. 91m?

Bodenbeschaffenheit Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-

weise Industriemill 0.8., Fremdablagerungen, Versi-
ckerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
storung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssys-
teme und Tanks, Verfullungen und Aufhaltungen) sind
in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Uberbauungen Gemal vorliegender Liegenschaftskarte sind keine
Uberbauungen ersichtlich.

Grundstiickszuschnitt Polygone Form, anndhernd eben, annahernd horizon-
tal.
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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 kénnen Abweichungen zu den nachfol-
genden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten vorhanden sein.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen.
In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben Gber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

4.1 Gebaudekonzeption
Das zu bewertende Grundstick ist mit einem beidseitig- angebauten, um 1910
errichteten, unterkellerten, dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhaus mit Dach-
geschossausbau bebaut. Im Gebdude befinden sichinsgesamt 5 Wohneinheiten
sowie das Teileigentum Nr. 6 (Dachstuhl-/Abstellraum). Das Grundstick ist nach
WEG geteilt. Die Teilung ist vollzogen und in den jeweiligen Wohnungsgrundbi-
chern eingetragen.

Anmerkung:

Far das Teileigentum Nr. 6 (Dachstuhi-/Abstellraum) besteht aufgrund eines dort
vorhandenen Fledermausquartiers-(Wimperfledermaus) eine artenschutzrechtli-
che Befreiung des Regierungspréasidiums Freiburg vom 06.11.2008 mit entspre-
chenden Nutzungs-'und Erhaltungsauflagen. Die zu bewertende Wohnung Nr. 4
ist hiervon nicht betroffen

Nr. Auflage (Regierungsprésidium Freiburg, Bescheid vom 06.11.2008)

1 IAusfuhrung ausschlieBlich-gemal dem modifizierten Plan des Architekten vom
06.11.2008.
2 Im Schutzbereich fur'die Wimperfledermaus durfen keine Baumanahmen erfol

gen.-Dachbalken durfen nicht behandelt, am Boden vorhandene trockene Kot-
haufen bis zum Abschluss der Ausbaumafinahmen und erfolgreicher Wiederbe-
siedlung nicht-beseitigt werden. Eine Beeintrachtigung des bisherigen Mikrokli-
mas ist injedem Fall zu vermeiden.

3 Im Westdach ist, ca. 3 m von der vorhandenen Fledermausgaube entfernt, eine
neue Ein-/Ausflugéffnung fur die Fledermauspopulation zu schaffen; Ausfiih-
rungsdetails zwischen Architekt und Fledermausspezialist abzustimmen.

4 Ausbaumaflinahmen nur bis Ende Marz 2009 zulassig; von April bis Oktober sind
samtliche Ausbaumaflnahmen im Dachstuhlbereich untersagt.

5 Bestellung eines ¢kologischen Baubegleiters, der Schaden am Fledermausquar-
tier durch Bautatigkeit vermeidet und die naturschutzrechtlichen Ma3gaben tiber-
wacht.

6 Beginn und Ende der BaumaRnahmen sind der héheren Naturschutzbehérde an-
zuzeigen,; diese behalt sich eine Abnahme der fledermausbedingten Mallnah-
men vor.

7 Mitarbeitern der AGF sowie der htheren Naturschutzbehorde ist jederzeit Zutritt
zum Fledermausquartier zu gewéhren.

8 Weitere MaRRgaben zum Schutz und Erhalt der Fledermauspopulation im Dach-|

stuhl bleiben vorbehalten.
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Ansicht von Sld-Osten (Urbararalka) Ansicn] von Oslen (LrbanstraBe)
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Ansicht von Siiden Ansicht vo Sud-Osten

4.2 Nutzung
Die zu bewertende Wohnung Nr..4 befindet sich im'1. und 2. Dachgeschoss
links. Es handelt sich um eine Sechs-Zimmer-Wohnung.mit Gaste-WC, Bade-
zimmer, Kiche, Balkon und Dachterrasse. Die-Wohnung-ist-mit ihren Wohnrau-
men nebst Balkon und Dachterrasse nach Westen ausgerichtet. Der Wohnung
sind laut Teilungserkiarung zwei Kellerraume im Untergeschoss zugeordnet.

Flur (1.DG) Zimmer 1 (1.DG)
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Zimmer 2 (1.DG)

N,

-

-

"\ Wohnzimmer/Kiche (2.D0)

Wohnzimmer/Kiche (2.DG)
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Grundriss 1. Dachgeschoss aus den Aufteilungsplanen - Wohnung Nr. 4
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Grundriss 2. Dachgeschoss aus den Aufteilungspléanen - Wohnung Nr. 4

Kellergeschoss
Wasch-/Trockenraum, Kellerraume., Heizungsraum Der Wohnung sind gemafR
laut Teilungserklarung zwei Kellerrdume im Kellergeschiss zugeordnet.

Kellerraum Wohnung Nr. 4 Kellerraum Wohnung'Nr. 4
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Grundriss: Kellergeschoss aus den Aufteilungsplanen

Baujahr Laut Denkmalschutzbehérde: ca. 1910

Umbau ca. 2009: Umbau 1. Dachgeschoss und
Ausbau 2. Dachgeschoss

Modernisierungen ca. 2009: Sanierung Sanitaranlagen, Erneuerung der
Fenster, Erneuerung der Heizungsanlage

Anzahl der Geschosse |ll + 2 DG

Bauzahlen Laut der seitens der Baurechtsbehdrde zur Verfu-
gung gestellten Wohnfldchenberechnung zum Bau-
antrag vom 12.08.2008, betragt die Wohnflache ca.
137 m?. Hierbei ist jedoch ein Abstellraum mit ca. 7
m? im 2. Dachgeschoss enthalten, welcher vor Ort
nicht verifizierbar war. Insofern wird nachfolgend von
einer Wohnflache von ca. 130 m? ausgegangen.. Die
Wohnflache wurde nicht durch ortliches Aufmal
Uberprift. MaRabweichungen sind nicht auszuschlie-
Ren.
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4.3

Rohbau und Fassade
Fundamente
AuBenwande
Innenwéande
Nichttragende Innen-
widnde

Decken

Treppen

Geschosstreppe

Fassaden

Dachkonstruktion

Dachdeckung
Entwésserung

Balkon/Dachterrasse

Einzel- Streifenfundamente
Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Leichtbauwande
Uberwiegend Holzbalkendecken

Treppenhaus: Massiv ausgefiihrte, gerade Treppen-
anlage mit Natursteinstufen und seitlichem Holzhand-
lauf.

Treppe Wohnung Dachgeschoss: Offene Stahl-Holz-
Treppe mit aufgesattelten Holzstufen, Edelstahl-Seil-
gelander und Holzhandlauf.

Treppe vom ins DG2

Verputzt und gestrichen

Zimmermannsmalflige Holzkonstruktion als Mansard-
dach mit Dachgauben.

Biberschwanz-Tondachziegel
Rinnen und Fallrohe aus Zinkblech

1. DG: Uberdachter Balkon mit Betonbodenplatte und
Metallgelander mit Ausrichtung nach Westen

2. DG: Dachterrasse mit Holzbelag und Stahlgelander
mit Ausrichtung nach Sud-Westen

79102 Freiburg i. Br.

Seite 29
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Balkon Dachterrasse
4.4 Ausbau
Gebidudeeingang Hauseingang mit vorgelagerter Natursteintreppe, séu-
lengerahmtem Eingangsportal,. historischer Holzein-
gangstir sowie Klingel- und Gegensprechanlage.

'Hauseingang Hauseingang
Fenster Isolierverglaste Holzfenster
Tiiren Holz-Kasettentlren
Bodenbeliage Parkett, Vinylbelag

Wand- und Decken-

belage Verputzt und gestrichen; Sanitarbereich teilweise mit
Wandfliesenspiegel.

Heizung Gas-Etagenheizung (2009)

Warmwasserbereitung Uber Gastherme

Sanitarinstallation Tageslicht-Badezimmer mit: Badewanne, Dusche,
WC und 2 Waschbecken. Seperates Gaste-WC.
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Badezimmer Gaste-WC

Elektroinstallation Zeitgemal, ausreichende-Anzahl an Lichtausldssen
und Steckdosen vorhanden:

Aufzug A

Zubehor i

AuBenanlagen Innenhof mit Betonbelag sowie FuBwege mit Kiesbe-

lag. Rasenflachen, ziergartnerisch angelegt mit He-
ckenund 'Strauchern: im vorderen Grundstiicksbe-
reicht

Auflenanlagen

Einfriedung Gebéaudekanten, Hecken, Tor.
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Stellplatze Stellplatze fir Anwohner und Besucher im 6ffentlichen
StralRenraum vorhanden.

4.5 Energetische Eigenschaften
In Deutschland ist ein Energieausweis gemafl der Energieeinsparverordnung
(EnEV) — inzwischen weitgehend durch das Gebdudeenergiegesetz (GEG) abgeldst
— fir folgende Gebaude erforderlich:

Wohngebaude: Bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung eines. Wohngebau-des
(z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Wohnung) muss ein.Energieaus-weis vor-
gelegt werden. Ausnahmen gelten fir Gebaude mit weniger als 50 m? Nutzflache
oder denkmalgeschitzte Gebaude.

Nichtwohngebdaude: Auch fur gewerbliche Gebaude (z. B.:Buros, Geschéfte) ist ein
Energieausweis bei Verkauf oder Vermietung erforderlich, sofern sie beheizt oder
gekuhlt werden.

Neubauten: Fir neu errichtete Gebaude ist ein: Energieausweis verpflichtend, der
bereits in der Planungsphase erstellt wird.

Offentliche Gebaude: Gebaude mit Publikumsverkehr (liber:250 m? Nutzflache) mus-
sen einen Energieausweis ausstellenund sichtbar aushangen.

Ausnahmen

Gebéude, die unter Denkmalschutz stehen oder deren energetische Eigenschaf-ten
durch den Ausweis nicht sinnvoll bewertet werden kénnen

Gebaude, die nur saisonal genutzt werden (z. B. Ferienhauser).

Bestimmte landwirtschaftliche oder industrielle Gebaude mit geringem Energie-ver-
brauch. Ob fur das zu bewertende Gebdude ein Energieausweis gem. §§ 79 ff. der
Gebdaudeenergiegesetzes (GEG) vom 18.10.2023 vorliegt, ist nicht bekannt.
Aufgrund des Denkmalschutzstatus gelten besondere gesetzliche Ausnahmerege-
lungen:hinsichtlich der energetischen Bewertung. Das Gebaude unterliegt den Vor-
gaben des Denkmalschutzes, die Mallnahmen zur Energieeinsparung einschranken,
weshalb die Ausstellung eines Energieausweises nach § 16 EnEG bzw. § 16a EnEV
nicht erforderlich ist.

4.6 Baulicher Zustand
Die baulichen Anlagen zeigen — soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung duller-
lich-erkennbar — einen dem Baujahr entsprechenden, guten baulichen und kon-
struktiven Zustand. Der Unterhaltungszustand ist ebenfalls als gut einzustufen

4.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, gem. § 8 ImmoWentV, wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Er-
haltungsaufwand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiblichen Ertrage
erheblich abweichende Ertréage sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachli-
chen von der nach § 6 Abs. 1 maRgeblichen Nutzung, kénnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

4.7.1 Baumangel/Bauschaden
Bei der Ortsbesichtigung waren visuell keine Baumangel oder Bauschaden fest-
stellbar.
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5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 InmoWertV)
5.1 Definition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittiung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 6 ImmoWertV21
Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlief3lich
des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§ 14), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes un-
ter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist.zu begrinden. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder.der herangezogenen Verfahren unter
Waurdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.3 Mogliche Wertermittlungsverfahren

56.3.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§°35-39) dient.in erster Linie zur Wenrtermittlung von
bebauten Grundstiicken, 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 gewéhnlichen
Geschaftsverkehr der verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen
fur-die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein-
und Zweifamilienhausern.

5.3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (gemaf} §§ 27-34) basiert auf den marktiblich erziel-
baren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der fir den Ertragswert mal3gebliche
Reinertrag ermittelt sich abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die
Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstickes aufwenden muss.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl
die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick
vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.

Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen und sonstigen Aniagen zeitiich begrenzt. Das Er-
tragswertverfahren stellt somit im Wesentlichen, insbesondere durch Verwen-
dung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinses, einen Kaufpreisver-
gleich auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages
dar.
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Es ist vor allem fur Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken heranzuziehen,
die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit ge-
handelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmaobilien).

5.3.3 Vergleichswertverfahren
Beim Vergleichswertverfahren (§§ 24-26) werden Kaufpreise solcher Grundsti-
cke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen . (Vergleichs-
grundstticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem.das Grundstick gelegen ist,
nicht genldgend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundsticke-aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich neben der Ermittiung von Bodenwerten
insbesondere zur Bewertung von Wohnungen. Eigentumswohnungen werden
vorzugsweise mittels des Vergleichswertverfahrens, das heifdt, durch den Ver-
gleich der Kaufpreise mit ahnlichen-Wohnungen hinsichtlich des Baujahrs, der
Lage und Ausstattung etc. bewertet. Sie gelten als langfristig zweckgebundene
Kapitalanlage und werden vornehmiich zur Eigennutzung oder auch zur Vermie-
tung erworben.

54 Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Eigentumswohnungen werden-auf dem o&rilichen Grundsticksmarkt Uberwie-
gend als Vergleichswertobjekte gehandelt; insofern wird sich der Verkehrswert
fur die zu bewertende Wohnung primar mittels des Vergleichswertverfahrens er-
mittelt. Parallel.und unterstitzend wird auch das Ertragswertverfahren, mit orts-
ublichen-Mieten sowie marktkonformen Bewertungsparametern Anwendung fin-
den, da Wohnungen oft auch als Kapitalanlage einer Vermietung zugefihrt wer-
den.
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6.

Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt

6.1

Preise fiir Wohnimmobilien, 1. Quartal 2026 (vorlaufig)

+1,4 % zum Vorjahresquartal
+0,3 % zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex)-in Deutsch-
land sind im 1. Quartal 2026 um durchschnittlich 1,4 % gegeniber dem 1. Quar-
tal 2025 gestiegen. Gegenuber dem Vorquartal erhdhten sich-die Preise um

0,3 %.

Héauserpreisindex (2015 = 100)

Hauserpreisindex (2025 = 100)
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %
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« 0. Statisticchas Rundesamt (Dactaris) 2076

Preisanstiege gegeniiber dem Vorjahresquartal in allen Regionen

Im 3. Quartal 2025 kosteten Wohnimmobilien in allen Regionen Deutschlands
im-Durchschnitt mehr als:im Vorjahresquartal. Gegenlber dem 2. Quartal 2025
sind die Preise fur Wohnimmobilien ebenfalls in den meisten Regionen gestie-
gen.

Auch gegeniiber dem Vorquartal sind die Preise fur Wohnimmobilien in einigen
Regionen gestiegen und in anderen gefallen. Eigentumswohnungen verzeich-
neten gegenliber dem 4. Quartal 2025 den gréfiten Preisanstieg in stadtischen
Kreisen mit einem Plus von 0,9 %. Auch in den anderen Regionen wurden Woh-
nungen leicht teurer. Nur in den kreisfreien Grol3stadten gab es keine Preisver-
anderung und in den dicht besiedelten landlichen Kreisen fielen die Preise fur
Wohnungen laut vorlaufigen Zahlen um 2,3 %. Die Preise fur Ein- und Zweifa-
milienhauser fielen gegeniber dem 4. Quartal 2025 mit -0,8 % am starksten in
den dinn besiedelten landlichen Kreisen. Der starkste Anstieg wurde mit
+0,6 % in den kreisfreien GroRstadten beobachtet.

Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 219 vom 25. Juni 2026
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6.2 Beurteilung des Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag
6.2.1 Siidbaden

Der Immobilienmarkt in Stidbaden zeigt sich zum Wertermittiungsstichtag insge-
samt stabil. Nach der Marktanpassung infolge der gestiegenen Finanzierungs-
zinsen in den Jahren 2022 und 2023 hat sich der Wohnimmobilienmarkt weitge-
hend konsolidiert. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien ist insbesondere im wirt-
schaftlich starken Raum Freiburg weiterhin hoch, wahrend das Angebot aufgrund
einer geringen Neubautatigkeit und begrenzter. Flachenverfigbarkeit einge-
schrankt bleibt. Die Preisentwicklung verlauft-uberwiegend stabil bis leicht stei-
gend. Insgesamt ist von einem ausgeglichenen-Markt mit moderaten Preisstei-
gerungen auszugehen.

6.2.2 Immobilienmarkt Freiburg
Freiburg im Breisgau zahit weiterhin-zu den nachfragestarksten Wohnimmobili-
enstandorten in Baden-Wirttemberg. Die hohe.Lebensqualitat, die wirtschaftli-
che Starke der Region, die Universitat sowie die Nahe zur Schweiz fuhren zu
einer anhaltend hohen Nachfrage nach-Wohnraum. Gleichzeitig ist das Angebot
aufgrund begrenzter Baulandreserven und einer weiterhin verhaltenen Neu-
bautatigkeit eingeschrankt.

Der Immobilienmarkt hat sich im Jahr 2026 gegenuber den Vorjahren wieder be-
lebt. Die Anzahl der Kaufvertrdage sowie der-Geldumsatz sind gestiegen und be-
wegen sich wieder auf dem Niveau vor der Marktabschwéachung. Die Kaufpreise
entwickeln sich je nach Teilmarktunterschiedlich, insgesamt jedoch mit modera-
ten Zuwachsen, Besonders in guten:und sehr guten Wohnlagen bleibt die Nach-
frage hoch, wahrend energetisch sanierungsbediirftige Objekte eine starkere
Preisdifferenzierung und teilweise langere Vermarktungszeiten aufweisen.

6.2.3 Wohnungsmarkt

Freiburg verfugt tber einen der angespanntesten Wohnungsmarkte Deutsch-
lands mit lediglich 0.86 Wohnungen pro Haushalt — der zweitniedrigste Wert im
gesamten Stadtevergleich. Der Anteil der 1- und 2-Raumwohnungen liegt bei
31% und ist damit eher hoch. In den vergangenen finf Jahren wurden durch-
schnittlich rund 740 Wohnungen jahrlich fertiggestellt. Dem steht ein jahrlicher
Zusatz- und Ersatzbedarf von etwa 1.010 Wohnungen bis 2040 gegeniber, so-
dass bei gleichbleibender Bautatigkeit eine deutliche Unterdeckung zu erwarten
ist.

Das Preisniveau in Freiburg z&hlt zu den héchsten in Deutschland. Die Grund-
stlickspreise fur Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen betragen rund 1.450
Euro/gm — der Spitzenwert unter allen C-Stadten. Auch die durchschnittliche Be-
standsmiete von etwa 15.00 Euro/gm gehort zu den hdchsten im gesamten Bun-
desgebiet und ist ebenfalls die héchste unter den C-Stadten. Bestandswohnun-
gen werden im Mittel fur 4.750 Euro/gm gehandelt, womit Freiburg auch hier ei-
nen Spitzenplatz einnimmt. Die Transaktionsaktivitat bewegt sich mit rund 8.0
Verkaufen pro 1.000 Einwohner im durchschnittlichen Bereich. Der Vervielfacher
fur Mehrfamilienhauser liegt bei 21 und reflektiert das hohe Preisniveau sowie

die starke Nachfrage in der Universitdtsstadt am Rande des Schwarzwalds.
Quelle: Riwis Bulwingesa Stand 2026/Q1
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T Ermittlung des Bodenwerts -(§ 14 ImmoWertV21) J
7.1 Allgemeines

Gemal § 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der Wert des Bodens
vorbehaltlich der Absatze 2 und 3 ohne Berlicksichtigung der.vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 25) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage ge-
eigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Diese sind jedoch nur-heranzuzie-
hen, wenn keine ausreichende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen vorliegt.

7.2 Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GréRe, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar waren, stehen nicht zur Verfigung. Ein sta-
tistisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb fir
die Bewertung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug ge-
nommen wird. Auch wenn der Heranziehung von'Vergleichspreisen der Vorrang
vor dem Bodenrichtwertverfahren einzurdumen-ist, stellt das Bodenrichtwertver-
fahren eine bewahrte und in der-héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standete Methode der Bedenwertermittiung dar.

7.3 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehr-
heit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleicheNutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den.m?- Grundstiicksflache: Des Weiteren sind insbesondere Lage,
Art und MaR der tatsdchlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung,
GroRe und-Grundstickszuschnitt, Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit
sowie Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundsticks-
werten (§§ 192 ff BauGB) in Freiburg im Breisgau hat fur das Gebiet in dem das
Grundstuck liegt folgenden Bodenrichtwert zum 01.01.2025 bekannt gegeben:
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

7.4 Berlicksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert konnen erforderlich-sein, wenn die spezifi-
schen Eigenschaften des zu bewertenden-Grundstucks-nicht mit den Merkma-
len des Bodenrichtwertgrundstlcks tbereinstimmen. Solche Abweichungen
koénnen sich aus folgenden-Aspekten ergeben:

1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in-der genauen Position innerhalb der Bo-
denrichtwertzone, z. B) Nahe zu Verkehrswegen, Griunflachen, Einkaufsmog-
lichkeiten oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders
exponierte oder-ungiinstige Lage fuhrt.zu. Zu- oder Abschlagen.

2. ErschlieBungszustand. Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlosse-
nen Grundstiuck aus.~Wenn das Grundstick nur teilweise oder gar nicht er-
schlossen.ist (z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation),
ist ‘ein-Abschlag noétig. Umgekehrt kann eine uberdurchschnittliche Erschlie-
Rung (z. B. Glasfaseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. GrundstucksgroBe und -form: Abweichungen in der Flache oder Form des
Grundsticks.im Vergleich-zum Bodenrichtwertgrundstick kénnen den Wert be-
einflussen. Sehr kleine oder unregelmaflig geformte Grundstiicke sind oft we-
niger wertvoll, wahrend gréliere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kén-
nen;

4. "Bodenbeschaffenheit: Geologische oder ékologische Besonderheiten wie Bo-
denverunreinigungen, hoher Grundwasserspiegel, Hanglage oder schlechte
Tragfahigkeit kdnnen Abschlage erfordern. Umgekehrt kann eine besonders
gute Bodenqualitat den Wert steigern.

5. Nutzungsmdglichkeiten: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine typische Nut-
zung in der Zone (z. B. Wohnbau). Wenn das Grundstiick aufgrund von Baube-
schrankungen, 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 ErschlieBungsbeitrage, Anliegergebiihren oder andere Abgaben kénnen
den Wert beeinflussen. Ein Grundstiick, fur das noch Beitrdge zu zahlen sind,
wird niedriger bewertet.

7. Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte
oder NielRbrauch, die auf dem Grundstick lasten, sowie Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis kénnen den Wert mindern.

8. Marktbedingungen: Wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag von denen zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittiung
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abweichen (z. B. durch starke Marktverdnderungen), sind Anpassungen nétig.
Dies kann durch Indexreihen oder marktubliche Zu-/Abschlage erfolgen.

9. Umfeld und Entwickiungspotenzial: Abweichungen kénnen auch durch das Ent-
wicklungspotenzial (z. B. geplante Infrastrukturprojekte) oder.negative Umfeld-
einflisse (z. B. Industrieanlagen in der Nahe) entstehen.

Der seitens des Gutachterausschusses ermittelte Bodenrichtwert weicht hin-
sichtlich der oben beschriebenen Merkmale nicht wesentlich vom Richtwert-
grundstiick ab. Bei der Bewertung einer Eigentumswohnung hat-der Bodenwert
keinen groRen Einfluss auf den Verkehrswert. Insofern kann der Bodenrichtwert
von 1.700.- €/m? ebf, der Bodenwertermittlung zugrunde gelegt werden.

7.5 Bodenwert

Richtwertanpassung

zut Gebaude- und Freifla- Bodenrichtwert: 1 700,00 EUR/m?
che

Quelle. Gutachterausschuss Freiburg im Breisqau/ Stand 01.01.2025

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstuckes ergibt sich vie folgt

Grundstucksteitflache Hauptilache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr | Bezexchnung mt EURIm® m EUR/ni* o EURm®|  lich* EUR
Gebaude- und Frei-
= 2 7
1 fiSche 91.12 1.700.00 Ja 154 904

* De mat renberich Nen™ gekennzexchnete Flachen werden in der SBewertung ais selbststandsy nutzbare Teifiachen berucksichugt
und im Foigenden als unrentiert:ch ausgevaesen

Bodenwert (gesamt) 154.904 EUR
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8. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
8.1 Erlduterung der Wertermittiungsansatze

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Zur Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbe-
sondere Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist um die
Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten und das. -Mietausfallwagnis (§ 32 Im-
moWertV). Durch Umlagen gedeckte Kosten bleiben unbericksichtigt.

Rechtlichen Grundlagen:

§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen des Ertragswertver-
fahrens.

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

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

§ 30 ImmowertV: Periodisches Ertragswertverfahren (bei zeitlich variablen Ertra-
gen).

§ 31 immoWertV: Ermittlung des Reinertrags:und des Rohertrags

§ 32 immoWertV: Bewirtschaftungskosten

§ 33 ImmoWertV; Liegenschaftszinsséatze

§ 34 ImmoWertV: Barwertfaktor

8.2 Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielt werden kénnen, z. B. Mieteinnah-
men. Laut § 31 Abs. 1. ImmoWertV sind hierbei nicht die tatsachlich vereinnahm-
ten Ertrdge mafigeblich;:sondern die ortstblichen Ertrage, die am Markt realis-
tisch sind.

8.3 Tatsdchlich erzielter Rohertrag
Die-zu bewertende Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

8.4 Marktiiblich erzielbare Ertrage
Als marktiblich im Sinne § 31 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins
zu verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung auch sicher erzielbar sein durfte und zwar unter der Voraussetzung, dass
die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.

8.5 Vergleichsmieten
Eine Auswertung des Geoportals On-Geo GmbH ergab, dass sich die Marktmie-
ten fir vergleichbare Objekte in einer Spanne zwischen 12,54 bis 14,63 €/m?
Wohnflache bewegen. Fur die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 2.000
Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Be-
wertungsobjekt untersucht.
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Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fur die Ermittlung der Vergleichs-
miete ausgewadhlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt be-
tragt weniger als 0,5 km, Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grund-
stickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriicksichtigt. Die
einzelnen Vergleichsmieten wurden fur die Berechnung an die Wertverhaltnisse
am Wertermittiungsstichtag angepasst (Datenstand: 2026).

8.6 Marktiiblich erzielbarer Ertrag bezogen auf das Bewertungsobjekt
Unter Beriicksichtigung vorstehender Ausfluhrungen, wird fur die:-Wohnung eine
nachhaltig/- marktibliche Miete von rd. 13,00.- €/m? Wohnflache in Ansatz ge-
bracht.

8.7 Marktiibliche Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)
Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirt-
schaftungskosten gehéren die, bei ordnungsgemaéler Bewirtschaftung entste-
henden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis. Soweit sich die Bewirtschaftungskosten ‘nicht ermitteln las-
sen, ist von Erfahrungssatzen-auszugehen.

8.71 Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Er-
haltung des bestimmungsgemaflen Gebrauchs aufgewendet werden muissen,
um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden
baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemal zu beseitigen

Aufgrund.der Eintragung-als Kulturdenkmal sowie der erhéhten Anforderungen
an Erhaltung-und Instandsetzung historischer Bausubstanz, werden die Instand-
haltungskosten gegenuber den Orientierungswerten der ImmoWertA erhéht an-
gesetzt. Der gewdhlte Ansatz von 17,00 €/m? Wohnflache und Jahr tragt dem
objektspezifisch erhdéhten Instandhaltungsaufwand Rechnung.

8.7.2 Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fur die Vermietung, die Mietvertrags-
verwaltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrech-
nung sowie die Instandhaltungsplanung und —Durchfihrung. Der Kostenansatz
hat unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer und den Grundsétzen einer
ordnungsgemalien Bewirtschaftung zu erfolgen.

8.7.3 Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko
von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder RGumung.

Fur Wohnnutzung werden fur 2026 seitens des IVD-Bundesverband Deutschland
folgende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben
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Basiswert (2001) | 2026
Verwaltungskosten (€) jéhrlich je Wohnung 230 367
jahrlich je Eigentumswohnung 275 439
jahriich je Garage oder dhnlichem Einsteliplatz | 30 48
Instandhaltungskosten (€) | jahrlich je m? Wohnflache 9.0 14,4
jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz | 68 108
8.8 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Zeitspanne, Uber die eine bauliche Anlage wirt-
schaftlich genutzt werden kann, beginnend mit ihrer Fertigstellung bis zum Ende
threr wirtschaftlichen Nutzbarkeit. Sie wird Ublicherweise auf Basis von Erfah-
rungswerten fUr bestimmte Gebaudetypen festgelegt (z. B. Wohngebaude, Ge-
werbeimmobilien) und beriucksichtigt die typische Lebensdauer unter normalen
Nutzungs- und Instandhaltungsbedingungen. In der Praxis orientiert man sich oft
an Anhaltspunkten aus der ImmoWertV oder-an tabellarischen Werten, wie sie
etwa in der Anlage 3 der:immoWertV 2021 (Tabellen zur Alterswertminderung)
oder in der einschlagigen Literatur angegeben sind. Beispielsweise wird fur
Wohngebaude haufig eine Gesamtnutzungsdauer.von 80 Jahren angenommen,
kann aber je nach Bauart und Nutzung variieren.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, der einer baulichen Anlage
zum Bewertungsstichtag noch verbleibt, um wirtschaftlich genutzt zu werden. Sie
ergibt sich-aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem bis-
herigen Alter des Gebaudes zum-Stichtag der Wertermittlung. Die Restnutzungs-
dauer kann jedoch auch durch besondere Umsténde (z. B. Modernisierungen,
schlechter Bauzustand oder 'gednderte Nutzung) angepasst werden, wenn dies
durch sachverstandige Beurteilung gerechtfertigt ist (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV
2021).

Sie ist somit ein dynamischer Wert, der den aktuellen Zustand und die voraus-
sichtliche weitere Nutzbarkeit des Gebdudes widerspiegeit.

Modellansatz und Empfehlungen der objektspezifischen wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV 2021:

Mehrfamilienhauser: 80 Jahre
Baujahr: 1910
Wertermittlungsstichtag: 2026
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 116 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 0 Jahre

Restnutzungsdauer modifiziert
aufgrund von Modernisierungen
und Objektzustand: 40 Jahre
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8.9 Liegenschaftszinssatz
8.9.1 Definition und Zweck

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Lie-
genschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er ist unter Bertcksichti-
gung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach.den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens aus geeigneten Kaufpreisen und derihnen entsprechen-
den Reinertrage zu ermitteln (analog § 31 ImmoWertV). Er dient dazu, den Er-
tragswert einer Immobilie zu kapitalisieren und spiegelt die marktibliche Rendi-
teerwartung wider.

8.9.2 Datenbasis und Marktdaten
Auswertungen uber die Liegenschaftszinssatze von Wohnungseigentum als em-
pirische Werte des Verhaltnisses “Jahresreinertrag zu-Kaufpreis* kann der Gut-
achterausschuss Freiburg in seinem Immobilienmarktbericht 2025 zur Verfigung

stellen
Datengrundlage geeignete Verkaufe von 2024 bis 2025
Rohertrag: ortsubliche Vergleichsmiete nach jeweils giltigem Mietspieget
Merkmale Bauahr. Wobnflache, Balkon/Terrasse und L ageklasse
Nutzungsdauer: GND: 80 Jahre—- MindestRND: 30 Jahre
Bodenwert: Jeweils zum Vertragsdatum gultiger Bodenrichtwert um Flache, bzw. GFZ
korngiert (beitrags- und abgabenfrei)
8.9.3 Einflussfaktoren

Die Faktoren lassen sich in objektspezifische, marktspezifische und wirtschaftli-
che Einflisse unterteilen. Jeder Faktor kann den LZ entweder erhéhen (héheres
Risiko, hohere Renditeerwartung) oder senken (geringeres Risiko, stabilere Wer-
tentwicklung).
Die wichtigsten Einflussfaktoren fur den Liegenschaftszinssatz in Freiburg, Jaco-
bistralle, sind:

- Lage: Gehobene Wohnlagen wie an der Jacobistralle senken den LZ.

- Baujahr: Altere Gebaude mit schlechter Energieeffizienz erhéhen den LZ.

- Ausstattung/Grundriss: Durchschnittliche Ausstattung und Anpassungsbe-
darf erhdhen den LZ.

- Besondere Merkmatle: Gute Ausstattungsmerkmale senken den LZ.

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

- Wirtschaftliche Faktoren: Zinsen, Inflation und Baukosten erhéhen den LZ,
wahrend regionale Starke ihn senkt.
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8.9.3 Praktische Umsetzung fiir die zu bewertende Wohnung:
Basierend auf diesen Faktoren, insbesondere aber unter Beachtung der Situa-
tion auf dem Grundstliicksmarkt kann der Liegenschaftszinssatz mit 0,4 % als
grundstucksmarktkonform der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt wer-
den.
8.10 Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer Zeit
rente angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapitalisierung je-
weils anzuwendende Vervielfaltiger richtet sich/nach dem:zugrunde zu legen-
den Liegenschaftszinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer.der baulichen An-
lagen.

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittiung unter Berucksichtigung.der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE)i S d. § 31 Abs. 2 Immo'WVertV wie folgt:angesetzt

Nutzung RND Zins Ein- Flache - | Miete [EUR/m? ( Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % n? Ist angesetst EUR EUR/
Jahr
w| 1 |Wohnen /DG 40 0.40 1 130.00 13.00 20 280 620 |
v = \Wohnen, g = Gev.erbe 3400040 ™ £130.00 £.202380 £ 620

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 100 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 0 %

Zur Ertragswertermittlung werden. abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 Immo'WertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/mM? CO EUR/m*

Nutzung-/:Beschreibung IStk %HK | EURSIK. | % RoE | % RoE | EUR/nY | /Stk % RoE | % RoE

w| 1/ Wehnen /DG 17,00 367.00| 1,80 2.00 14.70

w = Vyohnen, g = Gewerba 21470

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

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschretbung EUR/Jahr | EUR/Jahr | EUR/ Jahr EUR/ EUR ! Jahr EUR
Jahr

w| 1 |Wohnen!/DG 20.280 2983 17 297 620 16.677( 36,8960 615.314
v¢ = \Wohnen, g = Gewierbe £20.280 £2983 £17297 £620 216677 2615314
Ertragswert der baulichen Anlagen 615.314 EUR
Z Banverte je Nutzung (ROE - Bevartschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Banvertfaktor i
+ Bodenwert 154.904 EUR

Ertragswert 770.218 EUR
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9. Ermittlung des Vergleichswerts (§15 ImmoWertV)

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum ist vorzugsweise im:Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der.Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Kaufpreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstucks-
merkmale aufweisen.

9.1 Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie - VW-RL)
Vergleichspreise:
(1) Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — ange-
passt wurden und in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieRen. Kaufpreise
bebauter oder unbebauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmale (§§ 5.und 6.ImmoWertV) mit dem Wertermitt-
lungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinrei-
chend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Kaufpreise, die durch unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn
sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 7 Im-
moWertV).

(2) Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor,
wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder
deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise beriicksichtigt
werden-kénnen.

Ableitung von Vergleichspreisen:

(1)-Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise auf wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und Anderungen der allgemei-
nen Wertverhaltnisse (§ 3 Absatz 2 ImmoWertV) gegeniiber dem Wertermitt-
lungsobjekt bzw. dem Wertermittlungsstichtag zu prifen und gegebenenfalls an-
zupassen

(2) Die Auswahlkriterien flr die Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassun-
gen-sind darzustellen und zu begrinden. Die verwendeten Kaufpreise und die
zur Anpassung verwendeten Daten sind mit Quellenangaben aufzufihren.

Herkunft der Kaufpreise und Daten:

(1) Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten
vorrangig aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fur Grund-
stickswerte zu verwenden. Steht keine ausreichende Anzahl geeigneter Kauf-
preise bzw. stehen keine zur Anpassung der Kaufpreise geeigneten Daten aus
dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, zur Verfiigung, kénnen
geeignete Kaufpreise bzw. Daten aus anderen vergleichbaren Gebieten verwen-
det werden, sofern etwaige Abweichungen in den regionalen und allgemeinen
Marktverhaitnissen marktgerecht bertcksichtigt werden kénnen.

(2) Geeignete Kaufpreise oder Daten aus anderen Quellen sollen verwendet
werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat, Vollstandigkeit der Beschreibung der
Vergleichsgrundstlicke und Reprasentativitat den maRgeblichen Grundstiicks-
markt zutreffend abbilden
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9.2 Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Stadt
Freiburg im Breisgau vom 27.07.2026

9.3 Immobilienmarkbericht 2025 des. Gutachterausschusses der Stadt Frei-
burg im Breisgau




Bianca Metzger 06buv Sachverstandige fur Grundstucks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 15/26 Jacobistrafte 47 in 79104 Freiburg im Breisgau Seite 47

9.4 Ongeo Verkaufspreise fiir Wohnimmobilien

Es wurden 6043 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstim-
mung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand. Marz 2026). Daraus
wurden die 20 geeignetsten Objekte fir die Vergleichswertermittiung ausge-
wahit. Die durchschnittliche Entfernung-zum Bewertungsobjekt betragt weniger
als 0,5 km. Es wurden die. Standardobjektmerkmale Lage, Grundstickswert,
Wohnflache, Baujahr, Ausstattung und Zustand bericksichtigt. Die einzelnen
Vergleichspreise werden fur die Berechnung an die Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichsob-
jekte gebildet:

Der-Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichsob-
jekte gebildet:

- Eigentumswohnungin.0;5 km Entfernung (PLZ: 79104), Baujahr 1910,
Wohnflache 186 m? ursprunglicher Vergleichspreis 4.516 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79104), Baujahr 1910,
Wohnflache 168 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 5.506 €/m?

+ Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79104), Baujahr 1910,
Wohnflache 168 m?, urspringlicher Vergleichspreis 5.923 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79104), Baujahr 1924,
Wohnflache 168 m?, urspringlicher Vergleichspreis 4.732 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79104), Baujahr 1911,
Wohnflache 222 m?, urspringlicher Vergleichspreis 4.955 €/m?
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9.5 VDP-Kaufpreise
Definition

Die vdpResearch ist die Immobilienmarktforschungsgesellschaft des Verban-
des deutscher Pfandbriefbanken. Sie beschaftigt sich aus kreditwirtschaftlicher
Sicht intensiv mit der Analyse, Bewertung und Prognose von Immobilienprei-
sen. Kernstuck der Tétigkeiten ist die in Deutschland einzigartige Transaktions-
datenbank, in die mittlerweile fast 600 Kreditinstitute vierteljghrlich Transakti-
onsdaten aus ihrem Immobilienfinanzierungs-Geschaft einliefern. Die Daten-
bank der vdpResearch, die seit 2004 gefuhrt wird, bietet zu transagierten Im-
mobilien statistisch auswertbare Informationen: Die Datenerfassung erfolgt da-
bei in den teilnehmenden Instituten bei der Erstellung von Markt- bzw. Belei-
hungswertgutachten im Rahmen der Vergabe von Realkrediten

Diese Gutachten, die von o6ffentlich bestellten und zertifizierten Immobiliengut-
achtern oder besonders geschulten-Bankmitarbeitern erstellt werden, umfassen
neben dem Kaufpreis und dem Kaufpreisdatum Informationen zur Makro- und
Mikrolage der Immobilie, zu ihremAlter und ihrer Ausstattung sowie zu anderen
preisbeeinflussenden Variablen: Bei den vdpResearch Vergleichsobjekten han-
delt es sich um realisierte Kaufpreise aus der vdpResearch-Transaktionsdaten-
bank.
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9.6 Zusammenstellung der Vergleichsdaten
Punkt Auswahiverfahren Preis/m?
9.2 Kaufpreissammiung Gutachterausschuss 6.045 €
a3 Immobilienmarktbericht 6.415 €
9.4 On Geo Vergleichspreise 6.029 €
9.5 VDP-Kaufpreise 5610 €
Mittelwert 6.025 €
9.7 Vergleichswertermittiung

Far die Ermittlung des marktangepassten Vergleichspreises werden die vorlie-
genden Durchschnittspreise aus “der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses, dem Immobilienmarktbericht, den.On-Geo-Vergleichspreisen und
den vdp-Kaufpreisen herangezogen. Die ausgewerteten-Daten weisen fur Ei-
gentumswohnungen in vergleichbarer Lage und mit-hinreichend vergleichbaren
Objektmerkmalen ein Preisniveau von rund 5.600-€/m? bis 6.400 €/m? Wohnfla-
che aus.

Unter Berucksichtigung der guten bis gehobenen Wohnlage, des guten Unter-
haltungszustands sowie des im Jahr 2009 erfolgten Dachgeschossausbaus mit
Balkon und Dachterrasse ‘erscheint ein-Vergleichspreis von rund 6.000 €/m?
Wohnflache als:marktgerecht. Als nachteilig wurden insbesondere die Lage im
Dachgeschoss ohne Aufzug sowie die insgesamt durchschnittliche Ausstattung
bericksichtigt.

Der vorlaufige-Vergleichswert des Wentermittiungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs 2 Im-
moWertV wie folgt

Objekt Einh. WNFI. Werte [EUR/'m* (Stk.)} Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk m? von bis Mittel messen EUR

Eigentumswohnung Nr

4 1 130.00 5610 6415 6025 6000 780.000

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzeni. S_d. § 24 Abs
4 ImmoWertV wie folgt

Vergleichswert 780.000 EUR
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r10. AbschlieBende Beurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer guten bis gehobenen und nachhal-
tig nachgefragten Wohnlage im Freiburger Stadtteil Herdern.-Das unmittelbare
Umfeld ist Uberwiegend durch historische, mehrgeschossige Wohnbebauung
gepragt. Aufgrund der innenstadtnahen Lage, der guten Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr sowie der Nahe zu Versorgungseinrichtungen
und Naherholungsflachen ist von einer dauerhaft guten Marktgdngigkeit auszu-
gehen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine grozlgige Sechs-Zimmer-
Eigentumswohnung im 1. und 2. Dachgeschoss eines denkmalgeschutzten
Mehrfamilienwohnhauses. Die Wohnung verfugt aber. eine Wohnflache von
rund 130 m? und wurde im Zuge des Dachgeschossausbaus um das Jahr 2009
umfassend hergestellt beziehungsweise modernisiert. Zum Wertermittiungs-
stichtag war die Wohnung leerstehend.

Objektvorteile

= Gute bis gehobene und nachhaltig-nachgefragte Wohnlage im Freiburger
Stadtteil Herdern,

= Grofizligige Wohnflache von.rund 130 m#.mit insgesamt sechs Zimmern
und einer grundsatzlich familiengerechten Raumaufteilung

= Attraktive AuRenbereiche in Form eines nach Westen ausgerichteten Bal-
kons sowie einer nach Studwesten ausgerichteten Dachterrasse.

= Im Jahr 2009 erfolgter Ausbau des 1. und 2. Dachgeschosses mit Erneue-
rung beziehungsweise Modernisierung wesentlicher Bauteile und Ausstat-
tungsbereiche.

= .. Guter baulicher-und konstruktiver Zustand sowie guter Unterhaltungszu-
stand des Gebdaudes.

= Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche sowie zusatzliches Gaste-WC.

«» Zwei der Wohnung zugeordnete Kellerraume.

«  Gute Anbindung an den é&ffentlichen Personennahverkehr sowie gute Er-
reichbarkeit von: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Naherholungsfla-
chen.

Objektnachteile / wertbeeinflussende Faktoren

* Lage der Wohnung im 1. und 2. Dachgeschoss ohne Aufzug.

=  Die Wohnrdaume verteilen sich auf zwei Ebenen, wodurch die Nutzbarkeit
fur altere oder mobilitatseingeschrankte Personen eingeschrankt sein
kann

» Keine der Wohnung zugeordneten Garage beziehungsweise kein eigener
Stellplatz; Stellméglichkeiten bestehen lediglich im 6ffentlichen Strallen-
raum.

» Gas-Etagenheizung aus dem Jahr 2009.

» Aufgrund der Eintragung als Kulturdenkmal kénnen bei kiinftigen Moderni-
sierungs-, Instandsetzungs- und Umbaumaf3nahmen erhéhte Anforderun-
gen an Planung und Ausfilhrung sowie zusétzliche Kosten entstehen
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11, Verkehrswert
111 Definition

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im All-
gemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr un-
ter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern
handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

11.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist aus-dem Ergebnis des her-
angezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen. Der Vergleichswert wurde mit zum Wertermittlungs-
stichtag grundsttcksmarktgerechten Eingangsgrofien ermitteit.

11.3 Ergebnis
Unter Berilicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, wird der Verkehrs-
wert an dem Grundstiick: Freiburg, Jacobistr. 47, Flst. Nr. 2560 mit 536 m? (hier
MEA 170/1.000), verbunden.mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 4 bezeichneten Wohneinheit, geschatzt auf:

780.000.- €

(In Worten: siebenhundertachtzig Tausend Euro)

Freiburg, den 30. Juli 2026

Die Sachlerstandige
Dipl - Ing. Bianca Metzger
Immobilienékonom (ebs)
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