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Abb. 1 Bewertungsobjekt ,Hinterer Maierhof“, Siidwestansicht
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79312 Emmendingen Oberried St. Wilhelm
BlattNr.  BVNr. FEE&\?\IF xm} > o (¢ ; \.\ : Bezeichnung / Lage
B ()i (SRt et sndvetrtice
83 8 18/1 1.829 Landwirtschaftsflache / AuRere Matte
83 8 18/2 1.052 Waldfliche / AuRere Matte
83 8 18/3 1.514 Waldflache / AuRere Matte
83 8 18/6 32.145 Landwirtschaftsflache / AuRere Matte
94 6 15/1 323 Waldflache / AuRere Matte
94 7 15 374 Waldflache / AuRere Matte

Beschreibung

Auftraggeber | Aktenzeichen
Stichtag der Wertermittlung

Verfasser

Alteres Wohn- und Okonomiegebiude (Denkmalschutz) mit
Anbau (2010), drei Grinlandflachen und vier Gehdlzstreifen

Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht - | 791 K 30/24

12.02.2025 Ausfertigung Nr. lvon3

Dr. Christian B. Steinkamp, 6buv Sachverstdndiger fur
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke
Todtnauer StralRe 4a, 79115 Freiburg/Breisgau
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1 VORBEMERKUNG

Dieses Gutachten hat

Ausgefertigt werden

Bedingungen der
Wertermittlung

Datenschutz und
Urheberrecht

105  Seiten einschlief3lich aller Anlagen.

3 Exemplare.

Sofern sich keine abweichenden Angaben in-dem vorlie-
genden Gutachten finden, gilt Folgendes:

Dieses Gutachten basiert auf Unterlagen sowie schriftli-
chen und miindlichen Auskiinften der direkt und.indirekt
Beteiligten sowie von Behorden. Die uneingeschrdnkte
Richtigkeit dieser Informationen-am Wertermittlungs-
stichtag wird unterstellt. Die iibermittelten-Daten wur-
den nicht geprift; eine Haftung fur ihre Richtigkeit wird
nicht Gbernommen.

Es werden normale Baugrund-; Boden- und Erschlies-
sungsverhaltnisse unterstellt. Geologische Abweichun-
gen vom-Normalzustand werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt.

Soweit hicht anders erwahnt; wird ungepriift vorausge-
setzt, dass die baulichen Anlagen geltendem Recht ent-
sprechen. Es:wurden keine Funktionspriifungen der
technischen Einrichtungen (Heizungs-, Wasser-, Elektro-
anlagen:usw.) vorgenommen.

Eine fachliche.und technische Untersuchung beziiglich
Baumangel und Schaden erfolgte nicht. Es wird unge-
priuft davon:ausgegangen, dass keine Baustoffe verwen-
det wurden, die bei Bewohnern gesundheitliche Scha-
den-hervorrufen, oder, im Falle eines Abrisses der bauli-
chen-Anlagen, zu erhéhten Kosten bei der Durchfiihrung
der Abbrucharbeiten und des Deponierens des Materials
fihren kdnnen.

Das Recht, in Gerichtsgutachten Karten, Plane und Dar-
stellungen von Dritten auch ohne deren besondere Er-
laubnis aufzunehmen, folgt aus § 45 UrhG, Abs. 1-3.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und die Per-
sonen bestimmt, fur deren Zweck es erstellt worden ist.
Dritten ist eine Verwendung, auch im Wege der Abtre-
tung, untersagt. Das Gutachten darf ohne Einwilligung
des Sachverstdndigen nicht getrennt und nur fir den
angegebenen Zweck verwendet werden. Das Gutachten
enthalt Angaben, die dem Datenschutz unterliegen. Die-
ses Gutachten darf nicht fiir gleiche oder dhnliche Ob-
jekte genutzt werden. Eine Vervielfaltigung fir den ex-
ternen Gebrauch ist nicht gestattet.
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1.1 ANTWORTEN ZU DEN GESTELLTEN BEWEISFRAGEN
Hinweis:

Durch das Wohn- und Okonomiegeb&ude verliuft die Grundstiicksgrenze, der kleinere
linke Teil gehort zum Albrechtenhof, der rechte gréRere Teil einschlieBlich des neueren
Anbaus (Vorbaus) heiRt Hinterer Maierhof.

Verkehrswert
Abt. Il Grundbuch
Zubehor
Wohnlage
Gewerbelage
Geschaftslage

Gewerbebetrieb

Bauauflagen
Baubeschrankungen
Baubeanstandungen

Baulicher Zustand

Altlasten

Denkmalschutz

Auszug aus der Be-
schreibung des Denk-

mals-in der Denkmalliste,

vgl. Ziffer 4.4.2,
Seite 22

Hausschwammverdacht

Energieausweis

Miet-/Pachtvertrige

§ 74 A Absatz 5 ZVG 830.000 €
Div. Eintragungen, vgl. Ziff. 4.4.4,'S. 22 0€
Landw. Maschinen und Vorrdte wurden nicht bewertet.
Einfache Wohnlage im AuRenbereich

Keine typische Gewerbelage

Keine Geschaftslage

Es wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt unter der Firma:
»Hausmeisterdienst

Im-AuRRenbereich besteht ein Bauverbot.

Im AuBenbereich besteht ein Bauverbot.
Nicht-bekannt

Neubau (Anbau): Gut

Altbau: Sanierungsbeddrftig
Nicht -bekannt

Schwarzwaldhaus, Standerbohlenbau, 18. Jh..

Breitseitig zum Tal liegender Bau mit 2 getrennten 2-ge-
schossigen Wohnteilen, zwischen denen ein neuerdings
in Beton errichteter Wirtschaftsfeil liegt. Der bergseitige
Walm, spater verkrippelt, der Giebel verschindelt.

Bohlen in EG des rechten Wohnteils ca. 1959/60 ver-
putzt. Am OG beider Wohnteile umlaufende Galerie.
Schindel- u. Eternitschieferdeckung. An Bergseite links
ein Zufahrtshausle. Dachstuhl Gber Bergseite liegend,
Uber Talseite stehend. Der linke Wohnteil steht auf mas-
sivem Kellersockel, walmseitiger Dachausbau 1958.

Die aulRergewdhnliche Anlage mit zwei Wohnteilen in-
nerhalb eines Hofgebadudes ist urspriinglich.

Nein
Ein Ausweis liegt nicht vor.

Die Grundstticke sind weder vermietet noch verpachtet.

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24
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Abb. 124 Altbau Wohnung Obergeschoss. FIUT ..o i 96
Abb. 125 Altbau Wohnung .Obergeschoss. Balkon ............ i 96
Abb. 126 Altbau Wohnung Obergeschoss. FIUT.......... i 97
Abb. 127 Altbau Wohnung-Obergeschoss: Zimmer...iiii . cociee e 97
Abb. 128 Altbau WohnungiObergeschoss. Zimmer. . .....cccoeieeecieeeeciee e 98
Abb. 129 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmerii.......ccccovieeeciee e 98
Abb. 130 Altbau/Wohnung Obergeschoss. Typische Fensterausstattung...................... 99
Abb. 131 AltbauWohnung Obergeschoss:.ZimMmMer.......ccccocceviiiiieeiiniiee e 99
Abb. 132-Altbau' Wohnung . Obergeschoss. ZiMMmMer.......cccccvvviiiciiiee e 100
Abb. 133 Altbau Wohnung Obergeschoss. ZiMmer.......ccccocviviiiciiieeiecieee e ccieee s 100
Abb. 134 "Altbau Wohnung. Sichertungskasten ...........cccevvvciiiiiiciiei e 101
Abb. 135 Altbau Okonomieteil Erdgeschoss. Gang .........coveeeveveevereevereeeeereeereeeseeenns 101
Abb. 136 Altbau OKONOMUELEIl ... ..c.c.evevereeiieiereieciereeeeete et e 102
Abb. 137 Altbau OKONOMUIELEIl ......c.cveeeverieiieieicee e 102
Abb. 138 Althau OKONOMIELEIl ......cvcveiierieiieieteeeeeteee ettt 103
Abb. 139 Altbau OKONOMIELEIl ......cvcueievereeiieieieeeeeereee ettt e 103
Abb. 140" Altbau OKONOMIELEIl .....c.evevevieeeeeteteeeeeetetce ettt ettt es et ese s enenes 104
Abb. 141 Altbau OKONOMIELEIl .....cuevveeieeeeeretceeee ettt ettt es et se s enenes 104
Abb. 142 Altbau OKONOMIELEIl ......cvveeveveeceeeeeeeteeeee ettt ne 105
Abb. 143 Altbau OKONOMIELEIl .....c.evevevieeeeeveeeeeeeeetce ettt ettt es e tese s enenes 105
1.4 VERWENDETE RECHTSGRUNDLAGEN, LITERATUR- UND QUELLENANGABEN

ImmoWertV. 2021. Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | 2021,
2805). Berlin : Bundesanzeiger, 2021.
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
2.1 AUFTRAG, BEWERTUNGSANLASS UND WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Auftraggeber
Aktenzeichen
Auftragsinhalt
Bewertungsanlal
Beschluss vom
Schreiben vom
Eingang am
Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht
791 K 30/24

Ermittlung des Verkehrswertes
Zwangsversteigerungsverfahren

19.12.2024

23.12.2024

04.01.2025

12.02.2025 Tag der Wertermittlung

12.02.2025 Tag der Ortsbesichtigung

2.2 UNTERLAGEN, AUSKUNFTE UND ORTSTERMIN

2.2.1 Vom Sachverstandigen eingeholte Auskiinfte

Auskunft erteilte

Bebauungsplan
Baulasten
Baugenehmigung
Altlasten
Denkmalschutz

ErschlieBungsbeitrage

Telefon: , Telefax:
E-Mail:

Internet:

Die Grundstiicke liegen im AuBenbereich.

Es bestehen keine Baulasten

Neubau/Anbau: 16.02.2010

Nicht bekannt

Die bauliche Anlage ist in der Denkmalliste verzeichnet.

Keine angefallen, da landwirtschaftliche Grundstiicke

Auflagen Kein bekannt

Auskunft erteilte Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Vermessungsbehorde
Europaplatz 1, 79209 Breisach
Herr
Telefon: / - Telefax: /
E-Mail: .de

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 8|105
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Katasterauszug Liegenschaftskarte, M 1:2.000, nebst Liegenschaftsbe-
schreibungen der Flurstiicke vom 14.01.2023
Auskunft erteilte Gutachterausschuss Breisgau Nord-Hochschwarzwald,
Hauptstralle 24, 79199 Kirchzarten
Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte zum 01.01.2023
Bodenrichtwerte Online-Recherche: www.boris-bw.de: 2020 - 2023
Auskunft erteilte Geografisches Informationssystem des Landkreises
https://www.breisgau-
hochschwarzwald.de/pb/Breisgau-
Hochschwarzwald/Start/Landkreis+_+Politik/Buerger-
GIS.html
Kartenausziige Kartenausziige der Flurstiicke (Lagelbersichten)
Luftbilder Luftbilder der Flurstiicke (Lagelibersichten)
2.2.2 Von der Antragsstellerin vorgelegte Unterlagen
Bauakte (Auszug) Wohn- und Nutzflachenberechnung (Neubau)
Lageplan Lagepldne, Ausziige aus dem Geografischen Informati-
onssystem des Landkreises
Bauvoranfrage Schreiben der Architekten an das LRA Breisgau-
Hochschwarzwald vom 20.05.1998
2.2.3 Ortstermin
Datum und Uhrzeit 12.02.2025, 14.00 Uhr (13.30 Uhr - 15.00 Uhr)
Teilnehmer 1. Herr Eigentimer und
Antragsgegner, Ifd. Nr. 1 des Beschusses
2. Rechtsanwalt Insolvenzverwalter
und Antragsgegner, Ifd. Nr. 2 des Beschlusses
3. Herr Dr. Christian Steinkamp, Sachverstandiger
Besichtigung Die baulichen Anlagen wurden von innen und auRen be-
sichtigt, die Flurstiicke wurden ebenfalls besichtigt.
AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 9|105
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3 DIE LAGE

3.1 DIE LAGE DER GEMEINDE

Die Gemeinde Oberried liegt im Sidwesten Baden-Wirttembergs am Rande des
Schwarzwaldes, ca. 14 km siiddstlich von Freiburg.

Zur Gemeinde Oberried gehoren die Ortsteile St. Wilhelm, Hofsgrund und.Zastler.
Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil St. Wilhelm, ca. 7 km siidlich:.von Oberried.

Abb. 2 Lage von-Oberried (Kreis)

Abb. 3 Lage von Oberried und St. Wilheim (Kreis)

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025]11:33:42 10| 105
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Oberried gehort mit den Gemeinden Kirchzarten, Stegen und Buchenbach zum Gemein-
deverwaltungsverband Dreisamtal mit Sitz in Kirchzarten.

Nachbargemeinden von Oberried sind (im Uhrzeigersinn von Norden): Kirchzarten, Bu-
chenbach, Breitnau, Hinterzarten und Feldberg (Schwarzwald) im Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald, Todtnau im Landkreis Lorrach, Minstertal/Schwarzwald im Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald sowie die kreisfreie Stadt Freiburg im Breisgau.

© wikipedia.org/wiki/Oberried

Abb. 4 Lage der Gemeinde im Landkreis

3.2 EINWOHNERENTWICKLUNG, AUSLANDERANTEIL, ARBEITSLOSE

Die Zahl der Einwohner der Gemeinde hat von 2013 (2.821) bis 2023 (2.840) um 19 oder
1 % verandert. Von 2023 bis'2040 wird einschlieBlich der Wanderungen keine nennens-
werte Veranderung (2.849) erwartet. Die Zahl registrierter Auslander (42) betragt 1,5 %,
die Arbeitslosenquote.im:Landkreis 3,8 %.

3.3 ZENTRALITAT, INFRASTRUKTUR UND VERSORGUNG

Die aktuelle und angestrebte Qualitat und der Umfang der Versorgung der Bevolkerung
mit Arbeitsplatzen, Gitern und Dienstleistungen ergeben sich aus der von der Landes-
planung abgeleiteten Regionalplanung. Hierbei sind die dort ausgewiesenen ,Zentralen
Orte“ von besonderer Bedeutung.

Die Zentralen Orte sichern die (iberortliche Versorgung der Bevolkerung mit denjenigen
Gutern und Dienstleistungen, die nicht an jedem Wohnort angeboten werden kénnen.
Dabei soll ein Zentraler Ort fiir die in seinem Umland wohnende Bevdlkerung 6ffentliche
und private Versorgungsangebote der jeweiligen Versorgungsstufe in groRtmoglicher
Vielfalt bereitstellen. Entsprechend der Art und Qualitat der jeweils angebotenen Giiter
und Dienstleistungen und der Haufigkeit der Nachfrage werden unterschieden: Klein-,
Unter-, Mittel- und Oberzentren. Orte ohne eine zentralortliche Funktion sind Sied-
lungsbereiche und Gemeinden mit Eigenentwicklung (RV Sidlicher Oberrhein, 1995).

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 11105
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Die Gemeinde Oberried liegt ca. 5 km siidlich von Kirchzarten, das Bewertungsobjekt
liegt im Ortsteil St. Wilhelm, ca. 12 km sidlich von Kirchzarten bzw. 7 km stidlich von
Oberried, im Landlichen Raum.

Die Gemeinde ist im Regionalplan als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen; in
ihr soll keine Uber die eigene Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden.

Das nachste Unterzentrum ist Kirchzarten, ca. 12 km, nérdlich des Bewertungsobjekts
gelegen. Unterzentren dienen der Deckung des allgemeinen, aber auch des haufiger
wiederkehrenden gehobenen Uberdértlichen Bedarfs. Von den Kleinzentren:unterschie-
den sie sich vor allem durch eine bessere und vielseitigere Ausstattung mit iberortlichen
Einrichtungen und durch ein qualifiziertes Angebot an Glitern, Dienstleistungen und Ar-
beitsplatzen.

Das nachste Oberzentrum mit Maximalversorgung ist Freiburg (21 km).

Quelle: www.rvf.de

Abb. 5 Liniennetz des OPNV; Lage von Oberried und St. Wilhelm (Kreis)
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3.3.1

3.3.2

34

Anbindung an den OPNV

Bus- und Zugverkehr. Freiburg und die Landkreise Emmendingen und Breisgau-Hoch-
schwarzwald betreiben gemeinsam den Regionalen Verkehrsverbund Freiburg (RVF),
ein Gebiet mit untereinander abgestimmtem Angebot und einheitlicher Tarifstruktur.

Die nachste Haltestelle zum Bewertungsobjekt ist St. Wilhelm-Schule (16 FuBminuten)
der Bus-Linie 271 (Kurs: Freiburg-Littenweiler ¢ Neuh&user e Kirchzarten ¢ Oberried e St.
Wilhelm e Hofsgrund).

Die Fahrt ab dort bis Freiburg-Littenweiler (LaRbergstralle = Endhaltestelle-der Stadt-
bahnlinie 1) dauert je nach Verbindung zwischen 32 - 51 Min. Die Weiterfahrt mit der
Stadtbahn Linie 1 bis Freiburg-Hauptbahnhof dauert 16 Min.

Der Bus verkehrt nur ca. alle 90 Minuten oder seltener.

Ab Freiburg-Littenweiler-Bahnhof besteht halbstiindlich-Anschluss mit der S-Bahn (DB
Kurs: Villingen - Neustadt - Freiburg) nach Freiburg-Hbf. (Fahrzeit ca. 8 Min) und in Ge-
genrichtung Titisee-Neustadt (... Villingen).

Zige des Regional- und Fernverkehrs verkehren ab Freiburg-Hauptbahnhof.

Anbindung an den Stra3en-, Flug-und Schiffsverkehr

StraBenverkehrsnetz. Das Objekt-liegt an der Feldbergstrafle (= KreisstraBe 4959). In
Kirchzarten, 12 km nordlich-des-Bewertungsobjekts, verlauft in Ost-West-Richtung die
Bundesstralle B 31 von Lindau-am Bodensee bis nach Breisach am Rhein; der nachste
Anschluss ist Gber die L 126-Kirchzarten (ca. 3 km) zu-erreichen.

Nachster AutobahnanschluB Nr. 62 an.die A 5 ist-Freiburg-Mitte (ca. 27 km).
Flugplatz. Nachster Flugplatz ist Freiburg (ca. 25 km).
Flughdfen.:Nachster Flughafen.ist der Euro-Airport Basel (ca. 95 km).

Schiffsverkehr. Nachster Binnenhafen ist Breisach am Rhein (ca. 53 km).

LAGE DES OBJEKTS

Lage im Ortl Das Objekt liegt 7 km siidlich der Ortsmitte von Oberried
im Ortsteil St. Wilhelm im AuBenbereich.

Einkaufen/Versorgung = Eine Grundversorgung besteht teilweise in Oberried (ca. 7
km), sonst in Kirchzarten (ca. 12 km).
OPNV Bus Linie 271: ,,St. Wilhelm-Schule” (16 Min).

Der Bus verkehrt unregelmaRig, zeitweise ca. alle 90 Min
und seltener.

Nachster Bahnhof Kirchzarten, ca. 11 km
Wohnlage Einfache landliche Wohnlage
Gewerbelage Einfache landliche Gewerbelage
Geschaftslage Keine Geschaftslage

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 13105
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4 DIE OBJEKTEIGENSCHAFTEN
4.1 DAs GRUNDSTUCK
4.1.1 Flurstiicke Lageiibersicht

Abb. 6 Flurstiicke (roter Kreis) - Lageiibersicht

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025]11:33:42 14105
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4.1.2 Eckdaten der Flurstiicke
FISt. Grundbucheintrag Katastereintrag
Nr. Lage m? Wirtschaftsart m? tatsdchliche Nutzung
fg FeldbergstraBe 10 17.257 Landwirtschaftsflache| 13.682 Grunland
Hinterer Maierhof Gebaude-u. Freiflache 1.521 Geb&dude und Freiflache LuF
Unland 1.312 Unland, vegationslose Flache
Verkehrsflache 742 Weg
18/1 AuBere Matte 1.829 Landwirtschaftsflache 1.829 Grunland
18/2 AuBere Matte 1.052 Waldflache 1.052 Laub-und-Nadelholz
18/3 AuBere Matte 1.514 Waldflache 1.514 Laub-und Nadelholz
18/6 AuRere Matte 32.145 Landwirtschaftsflache |- 31.910 Grunland
Verkehrsflache 235 Weg
15 AuRere Matte 374 Waldfldche 374 Gehdlz
15/1 AuRere Matte 323 Waldflache 323 Laub-und Nadelholz
Summe 54.494 54.494
Abb. 7 Eckdaten der Flurstiicke
4.1.3 ErschlieBung
Zufahrt/Zugang tiber FeldbergstralRe (='KreisstralRe K 4959), 6ffentliche StraRe
Nachste OrtsstralRe Stollenweg (Weg 111), 6ffentliche Gemeindestralle
Versorgung Strom, Wasser
Entsorgung Abwasser
Nutzung, aktuelle Wohnen und Gewerbe
4.1.4 Pkw-Abstellpldtze
Auf dem Grundstiick 2
AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 15|105
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4.1.5 Lageplan: Bauliche Anlagen ,Hinterer Maierhof

o7 &
AN “Qr
Abb. 8 Flurstiick Nr. 18 (griin)

N _\%
& BT
‘,\‘\"\' & k:’.
U4 AR
£ L,f: 3 . {"\\\""\
y \[\ \’\N:\ o,

Abb. 9 Bauliche Anlagen ,Hinterer Maierhof” (rot)

Hinweis: Die Grundstiicksgrenze verlauft durch das Wohn-und Okonomiegebaude

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 16|105
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4.2 NEeuBAU = ANBAU - WOHNHAUS (BL-WOHNUNG)

4.2.1 Bauliche Anlagen

Wohnhaus-Neubau
Baujahr

Ausstattungsstandard

Rohbau

Geschossebenen
Vollgeschosse
Grindungsart

Tragkonstruktion
Decken

AuBenwande
Innenwande
Dachform
Kniestock im DG
Dach
Dachdeckung

Treppen

Fassade
Brennstoff
Kamin

Besondere Ausstattung

Ausbau

Grundrisse

Zugang

Wohnhaus (Betriebsleiterwohnung), einseitig angebaut
Bj. 2010

Gehoben

KG, EG, DG, Dsp
KG, EG

Streifenfundamente

UG/EG Stahlbetondecke F 90
EG/DG Stahlbetondecke F 90
DG/DSP Holzbalkendecke F 90

Poroton F 90

HLZ F.90

Walmdach

Ca.2m

Holzkonstruktion, gedammt
Eternitplatten

Holztreppen mit Textilbelag auf den Stufen,
Holzgelander und Holzhandlauf

Verputzt und gestrichen
Flussiggas, Tank fiir 4.500 m3
Fertigkamin PLEWA

Zwei vorgesetzte Balkone aus Holz im Schwarzwaldstil auf
Holzkonstruktion, aufgestandert, Holzdielen, Holzgelander

Stahl-Wendel-Treppe vom Balkon EG/UG

Vgl. Ziffer 11.4, Seite 59 ff.

Zugang Uber eine betonierte Terrasse. Estrich teilweise
beschadigt (abgeplatzt und gerissen). Geradeaus Zugang
in den Neubau (Betriebsleiterwohnung), rechts in die
Wohnung des Wohn- und Okonomiegebiudes.

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24
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Eingangstur Schwere Metall-Kunststofftiir mit schmalem mittigen
Glasausschnitt mit Isolierverglasung, Edelstahlbeschlage

Fenster/Fenstertiiren Kunststofffenster- und -tiren mit Isolierverglasung,
Kunststoffbeschlage; Kunststoff-Rollladen, elektrisch;

EG: Im Wohn- und Essbereich drei doppelfliigelige
Fenstertiiren zum Balkon,

DG: Im Schlafraum und im Kinderzimmer jeweils eine
doppelfliigelige Fenstertlir zum Balkon,

Dachspitz: Dachflachenfenster aus Holz mitlsoliervergla-
sung (ohne Verschattungsmoglichkeit),

KG: In einem der beiden Kinderzimmer eine doppelfligeli-
ge Fenstertiir mit Ausgang zum-Garten

Zimmertlren Gehobene Qualitat, mittelschwere Ausfiihrung, glatt,
beidseitig furniert, Natur;-Holzzarge;-Edelstahlbeschlage

Durchgang vom Flur.in'den Wohn- und Essbereich mit
feststehendem verglasten Seiten--und Oberteil umrahmt

Bodenbelage Wohn- und.Schlafraume: Parkett

Sanitarraume: Grolsformatige Fliesen
(Steinzeugplatten, dunkel)

Flure und Diele: GroRformatige Fliesen
DG Schlafraume: Stabparkett (Fertigparkett)
Dachspitz Textilbelag und Parkett
Balkon Holzdielen

Wandbelage Sanitdrraume: Fliesen im Nassbereich, ca.

1,70 - 1,80 m, dariber
Putz, teilweise raumhoch

Ubrige Raume Rauputz, sonst Raufaser
Deckenbeldge In der Regel Rauputz, sonst Raufaser
Elektrik Gegensprechanlage
Heizung Holz-Pellets-Brennwert-Zentralheizung mit Warmwasser-

bereitung, FuRbodenheizung in allen Raumen, kleiner
wandhangender Schwedenofen im Wohn-/Essbereich;

Sanitarrdume EG. WC. Raum mit Fenster. Ausstattungsarbe: WeilR: Aus-
stattung: WC hangend montiert, Wasserkasten unter
Putz; Handwaschtisch mit Einhebelmischer;

DG. Bad. Raum mit Fenster. Ausstattungsarbe: WeiR: Aus-
stattung: WC hangend montiert, Wasserkasten unter
Putz, bodengleiche Dusche, Einbauwanne und Wasch-
tisch, alle jeweils mit Einhebelmischer, Handtuchheizkor-
per, Waschmaschinenanschluss;

KG. Raum mit Fenster. Ausstattungsarbe: WeiR: Ausstat-

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025]11:33:42 18| 105
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Grundrissanderung
Zustand

Mangel

4.2.4 Wohnfldche (Neubau)

tung: WC hangend montiert, Wasserkasten unter Putz,
bodengleiche Dusche, Waschtisch, alle jeweils mit Einhe-
belmischer; Zugang zum Heizraum durch eine Stahltir

KG. Ausbau mit zwei Kinderzimmern und Dusche/WC

Gut

Terrasse (Risse, Putzabplatzungen),
Fliesen (vereinzelt gerissen)

Durch den nachtraglichen Ausbau des Vorratsraumes im Kellergeschoss zu einem Kin-
derzimmer und des Dachspitzes zu einen Arbeitsplatz erhoht sich die- Wohnflache:

Wohnflache Lt. Berechnung des Architekten vgl. Ziff. 11.3.3 ff, S. 55 ff
Untergeschoss 27,70
Erdgeschoss 46,25
Dachgeschoss 45,14 119,09
Nachtraglich ausgebaut < Untergeschoss (Vorrat) 14,40
Dachspitz, geschatzt 27,00 41,40
Summe 160,49 160,49
4.3 WOHN- UND OKONOMIEGEBAUDE (ALTBAU)
43.1 Bauliche:Anlagen
Wohn- u. Okonomie- Landwirtschaftliches Wohn- und Okonomiegebiude im
gebaude Schwarzwaldstil
Baujahr Rohbau ca. 18. Jh.,
Ausbau Wohnung ca. zwischen 1950 - 1970,
Ausnahme: Du/WC erneuert ca. 2010,
separates WC ca. um 1970
Ausstattungsstandard Einfach
4.3.2 Rohbau
Geschossebenen Wohnteil: EG, OG, DG (kleiner Teilkeller)
Okonomieteil: EG, DG
DG-Ausbau Dachgeschoss nicht ausgebaut

Vollgeschosse
Griindungsart

Decken

1-2
Nicht bekannt

Holz

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24
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Auflenwande
Innenwande
Dachform
Kniestock im DG
Dach
Dachdeckung
Treppen
Fassade

Besondere Ausstattung

Ausbau

Grundrisse

Zugang

Eingangstur

Fenster/Fenstertiiren

Zimmertlren

Bodenbelage

Wandbelage

Teilweise Bruchstein, Mauerwerk, Gberwiegend Holz
Holz

Walmdach

Nein

Holzkonstruktion

Eternit-Platten

Holz mit Holzgelander und Handlauf

EG: verputzt und gestrichen

Kachelofen in der Stube (Wohnzimmer)

Nicht vorhanden

Wohnung::Eingang Uber die Terrasse des-Anbaus,
Okonomieteil: Dachgeschoss-Einfahrt auf der Riickseite

Massive -Paneelen-Holztiir, Beschlage Schmiedeeisen,
Seitlicher Lichtdurchlass aus Glasbausteinen

Uberwiegend Fenster aus Holz mit Isolierverglasung und
Alu-Beschlag ca. aus.den 1970-er Jahren,
vereinzelt'auch neuere Fester ca. 2020,

im Dachgeschoss Holzverbundfenster

Holztliren mit und ohne Kassetteneinsatz, natur oder la-
ckiert, Schiebetlir, Brettertiir zum Keller, Alu-Beschlage;
im Dachgeschoss vereinzelt Holzrahmentiren mit Glas-

ausschnitt
Flur

WC

Stube
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Kiiche
Du/WC

DG Flur

DG Zimmer
Flur

WC

PVC

PVC

Textilbelag

Textilbelag

Textilbelag

Fliesen

Fliesen im GroRformat
PVC

Textilbelag
Holz-Paneele

Fliesen bis ca. 1,40 m

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24
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Deckenbeldge

Elektrik

Heizung

Sanitarraume

Stube Holzpaneele bis ca. 1 m,
daruber Putz

Schlafzimmer Holz-Paneele

Kinderzimmer Holz-Paneele, Tapete

Kiiche Fliesen im-Arbeitsbereich
sonst Tapete

Du/WC (2010) Raumhoch gefliest

DG Paneele

Holz-Paneele auf sichtbaren Deckenbalken, teilweise mit
Plattenverkleidung zwischen den Deckenbalken, weil} ge-
strichen

Teilweise erneuert um ca. 2010;.im DG teilweise alter und
auf Putz, elektrischer Wandheizkérper im Du/WC

Ofenheizung (Holz) mit.Kachelofen-und:Kunst in der Stube
(Wohnzimmer) und Herd fiir Holzbefeuerung in der Kiiche

EG. WC. Raum'innenliegend. Ausstattungsfarbe: WeiR.
Ausstattung: WC stehend ' montiert, Wasserkasten aus
Kunststoff auf'Putz, Handwaschtisch mit Kaltwasser, keine
Heizung:(elektr. Heizlufter)

EG. Du/WC. (2010)-Raum mit Fenster, Ausstattungsfarbe:
Weil. Ausstattung: Dusche mit flacher Duschtasse, Teil-
Glasabtrennung, Waschtisch, Einhebelmischer, Waschma-
schinenanschluss, E-Durchlauferhitzer fir Warmwasser

Grundriss Durchgangs- und gefangene Raume
Zustand Ausstattung veraltet, Heizung nur in der Stube mit Ka-
chelofen und in der Kiiche (Herd), Gibrige Raume ohne ei-
gene Heizung
Mangel Instandhaltungsriickstand
4.3.4 Wohnfldche Altbau (It. AufmaR)
Wohnflache Lt. AufmaR, vgl. Ziffer 11.3.8, Seite 58 214,28 m?
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4.4 DIE RECHTLICHEN EIGENSCHAFTEN
4.4.1 Allgemeine Angaben
Baulasten Baulasten bestehen nicht.
Altlasten Altlasten sind nicht bekannt.
Denkmalschutz Die baulichen Anlagen auf FISt. Nr. 18 sind in.der-Denk-

malliste aufgefiihrt, vgl. Eintrag, siehe unten.

ErschlieBungsbeitrage Das Grundstlcke sind landwirtschaftliche Grundstlicke
und Uber 6ffentliche StraBen und Wege erschlossen.

ErschlieBungsbeitrage werden nicht.erhoben.

Beanstandungen Keine bekannt.

Beschrankungen Im AuRRenbereich gilt grundsatzlich ein Bauverbot.
Auflagen Keine bekannt.

Bebauungsplan Die Grundstticke liegen im AuRenbereich.

Bebauung Fiir die Bebauung des alteren Wohn-und Okonomiege-

baudes:gilt-aufgrund friiherer landwirtschaftlicher Nut-
zung Bestandsschutz.

Der Neubau-(Anbau) wurde'genehmigt am 16.02.2010.

Miet-/Pachtvertrage Die Grundstticke sind weder vermietet noch verpachtet.

44.2 Eintrag in der Denkmalbuch

Abb. 10. Eintrag im Denkmalbuch (1)

Abb. 11 Eintrag im Denkmalbuch (2)
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443 Zusatzliche Eintragungen im Bestandsverzeichnis

Bestandverzeichnis zu
FISt. Nr. 18,
18/1, 18/2, 18/3, 18/6

4.4.4 in Abt. Il Grundbuch

Lfd. Nr. 1
Zu FISt. Nr. 18 und 18/6

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 4
Zu FISt. Nr. 18 und 18/6

Lfd. Nr.5
Zu FISt. Nr. 18 und 18/6

Lfd. Nr. 6
Zu FISt. Nr. 18 und 18/6

Lfd. Nr. 7
Zu FISt. Nr. 18 und 18/6

Lfd. Nr. 8
Zu FISt. Nr. 18 und 18/6

Lfd. Nr.9
Zu FISt. Nr. 18

Der Eigentiimer hat das Recht, durch die Matte des
Grundstiicks FISt. Nr. 17, auBer dem Haus, Graben von
einem Ful} Breite anzulegen, vgl. Eintragungen vom
12.05.1949 und 16.12.1892

Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrechts des:Heuwe-
ges, der Einfahrt und des Brunnens) fir.den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks FISt. Nr. 21, Eintrag vom
12.05.1949 und 16.12.1892

Das Gut bildet das.geschlossene Hofgut ,Hinterer Maier-
hof“. Auf Antrag des Landwirtschaftsgerichtes Freiburg
vom 03.04:1951.

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht sowie An-
schluss=, Wasserbezugs, Wasserleitungsunterhaltungs-
und-Abwasserleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigenti-
mer des Grundstiicks FISt.'Nr;18/4, Bewilligung vom
19.12.1962

Grunddienstbarkeit (\Wegmitbenutzungs- und Holzver-
bringungsrecht) fiirden jeweiligen Eigentlimer des
Grundsticks FISt::Nr. 23, Bewilligung vom 28.09.1966

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht sowie Wasser-
anschluss-,' Wasserleitungs-, Wasserleitungsunterhal-
tungs- und Abwasserleitungsrecht) fiir den jeweiligen Ei-
gentlimer des Grundsticks FISt. Nr. 23/1, Bewilligung
vom 26.04.1967

Beschrankte Personliche Dienstbarkeit (Stromleitungs-
recht) fiir die Freiburger Energie- und Wasserversor-
gungs-AG Freiburg, Bewilligung vom 09.11.1981

Beschrankte Personliche Dienstbarkeit (Duldungs- und
Unterhaltungsrecht fiir die Strafle Nr. 111 , Hinterer
Maierhof” fiir die Gemeinde Oberried, Bewilligung vom
30.12.1998

Beschrankte Personliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahr-
recht) far 1. und 2. in
Gesellschaft biirgerlichen Rechts, Bewilligung vom
29.10.1986
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5 WERTERMITTLUNG

5.1 BEWERTUNGSMETHODEN

Der Verkehrswert kann nach dem Vergleichswert, dem Ertragswert oder dem Sachwert-
verfahren oder mehrerer dieser Verfahren ermittelt werden. Der Bodenwert wird in der
Regel nach dem Vergleichswertverfahren oder dem Bodenrichtwertverfahren hergelei-
tet. — Dabei ist die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen. Beim Ertrags-
wertverfahren erfolgt dies durch die Verwendung von marktiblichen: Ertragen und-Auf-
wendungen und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes, beim' Sachwertverfahren
geschieht dies durch die Beriicksichtigung eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfak-
tor). Im Vergleichswertverfahren werden Ublicherweise zeitnahe Preise verwendet, so-
dass eine unmittelbare Marktbezogenheit gegeben ist.

Im Einzelnen ist Folgendes (iblich:

Vergleichswertverfahren
nach §§ 24 ff
(ImmoWertV, 2021)

Ertragswertverfahren
nach §§ 27 ff
(ImmoWertV, 2021)

Sachwertverfahren

nach §§ 35 ff
(ImmoWertV, 2021)

Bodenrichtwertverfahren

nach §§ 40 ff
(ImmoWertV, 2021)

Unbebaute Grundstiicke werden nach dem Vergleichs-
wertverfahren bewertet. Dabei sind flr den:Vergleich nur
die Kaufpreise solcher. Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich-ihrer eigenen-Merkmale(§§ 3 bis 6 Immo-
WertV) mit dem zu bewertenden-Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmen«{(Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem:Gebiet, in dem-das Grundstick liegt, nicht gentigend
Kaufpreise, kdnnen auch die Preise von Grundsticken aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Steht-bei dem Bewertungsobjekt die Erwirtschaftung von
Ertragen aus dem Grundstiick im Vordergrund und wird
die Immobilie nicht durch den Eigentliimer selbst genutzt,
so wird der Vierkehrswert in der Regel nach dem Ergebnis
des Ertragswertverfahrens beurteilt. Der Grundstiickser-
tragswert muss auf marktiiblichen Ertragen und Aufwen-
dungen beruhen und mit dem objekt- und lagespezifi-
schen Liegenschaftszinssatz kapitalisiert worden sein.

Dominiert die Eigennutzung des Grundstiicks, so wird der
Verkehrswert in der Regel nach dem Ergebnis des Sach-
wertverfahrens beurteilt. Dies ist insbesondere bei selbst-
genutzten Eigenheimen (Ein- und Zweifamilienhduser) der
Fall, wenn Ertragsgesichtspunkte des Eigentlimers keine
oder eine untergeordnete, Komfort und Image der Eigen-
nutzung dagegen eine liberwiegende Bedeutung haben.

Zur Ermittlung des Bodenwertes kdnnen neben oder an-
stelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeig-
nete Bodenrichtwerte benutzt werden. Diese sind aber
nur dann geeignet, wenn sie nach den ortlichen Verhalt-
nissen entsprechend und nach Lage, Entwicklungs- und
ErschlieBungszustand, Art und Mal der baulichen Nut-
zung und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24
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5.2

5.3

Die obigen Verfahren fiihren zunachst nur zu einem vorlaufigen Verkehrswert eines
standardisierten bzw. durchschnittlichen Bewertungsobjekts (Standardobjekt), denn
dieser Wert lasst sich am ehesten mit den verfiigbaren Marktdaten vergleichen und auf
seine Angemessenheit hin priifen.

Dagegen muss der (individuelle) Verkehrswert auch alle wertrelevanten Abweichungen
des Bewertungsobjekts erfassen. Diese , objektspezifischen Grundstiicksmerkmale” nach
§ 8 (3) ImmoWertV werden in dem Abschnitt 6.5, Seite 40, bericksichtigt.

GEWAHLTE BEWERTUNGSMETHODE

Das Bewertungsobjekt ist ein geschlossenes Hofgut im-Landlichen-Raum, dessen bauli-
chen Anlagen in der Denkmalliste verzeichnet sind. Das Objekt wird nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt, sondern dient - bis auf die Haltung von zwei Pferden - privaten und
gewerblichen Zwecken.

Sofern geeignete Vergleichspreise zur Verfligung stehen,-ist der Verkehrswert solcher
Objekte vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu-ermitteln. Im vorliegenden Fall
stand aber keine ausreichende Anzahl von-Vergleichspreisen zur Verfligung.

Landwirtschaftliche Resthofe im-Umfeld von Grolistadten'erfreuen sich einer groRRen
Beliebtheit und Nachfrage fiir eine private:Nutzung.

Der Verkehrswert solcher ~-tiberwiegend privat genutzter bzw. privat nachgefragter Ob-
jekte - wird daher (iblicherweise nach dem-Ergebnis des Sachwertverfahrens hergeleitet.

Der Bodenwert wird nach dem Bodenrichtwertverfahren - und zusatzlich bei landwirt-
schaftlich genutzten-Flachen (Griinland) unter-besonderer Bericksichtigung ihrer Er-
tragsfahigkeit --hergeleitet.

BODENWERT

Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken waren nicht verfiigbar, sodass der indivi-
duelle Bodenwert nicht nach dem Vergleichswertverfahren hergeleitet werden kann.

Stattdessen wird dieser, vom Bodenrichtwert (BRW) abgeleitet, der vom Gutachteraus-
schuR der Gemeinde fiir ein bestimmtes Gebiet (Bodenrichtwertzone) mit anndhernd
gleichen Grundstiickseigenschaften alle zwei Jahre neu bestimmt wird. Dem BRW sollen
besondere Grundstiickseigenschaften wie Lage, Entwicklungs- und ErschlieBungszu-
stand, Nutzungsart, MaR der baulichen Nutzung usw. zugeordnet werden. Weil der BRW
die Merkmale des Grundstiicks der gesamten Bodenrichtwertzone abbilden soll, bezieht
dieser sich daher auf ein durchschnittliches, also fiktives (gedachtes), Grundstick
(Richtwertgrundstiick). Der individuelle Bodenwert des Bewertungsobjekts wird nun
dadurch ermittelt, in dem seine Eigenschaften mit dem des Richtwertgrundstiicks vergli-
chen werden. Weichen die wesentlichen Merkmale beider Grundstiicke deutlich vonei-
nander ab, werden die Unterschiede durch Zu- oder Abschldge ausgeglichen, um den in-
dividuellen Bodenwert zu erhalten.
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5.3.1 Bodenrichtwerte der Gemeinde Oberried

Abb. 12 Bodenrichtwerte der Gemeinde Oberried zum 01.01.2023

5.3.2 Zeitliche Entwicklung der Bodenrichtwerte
Die Bodenrichtwerte waren von 31.12.2020 bis 01.01.2023 unverandert.
Bis zum Stichtag der Wertermittlung (12.02.2025) wird keine Anderung geschétzt.
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5.3.3 Kaufwerte landwirtschatlicher Grundstiicke

Abb. 13 Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke

5.34 Ableitung der Bodenhwerte

Bauland

Landwirtschaftliche
Flachen - Griinland

Die Gebaude- und Freiflache liegt im AuRenbereich und ist
bebaut. Besondere Wertparameter wurden dem Boden-
richtwert nicht zugeordnet. Der Richtwert von 70 €/m?
war in den letzten Jahren unverandert.

Ich schatze daher den Bodenwert auf 70,00 €/m?.

Das zu bewertende Griinland befindet sich in der Ebene
bis leichter Hanglage. Eine Ertragsmesszahl des BRW wur-
de nicht ausgewiesen. Der Bodenrichtwert betragt 2,50
€/m? und war in den letzten Jahren unverdndert.

Da landwirtschaftlich genutzte Flachen vornehmlich nach
ihrer Ertragsfahigkeit (EMZ) gehandelt werden, schatze ich
ihren Verkehrswert anhand der im Landkreis veroffentli-
chen Kaufwerte unter Beriicksichtigung ihrer Ertragsfahig-
keit. Der zuletzt verfligbare Kaufwert bezogen auf die Er-
tragsmesszahl stammt von 2020 und betrug: 572,94
€/ha/EMZ

In der Zeit von 2005 bis 2020 sind die Kaufwerte jahrlich
im Durchschnitt um 4,18 % gestiegen.

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24
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Forstwirtschaftliche
Flachen - Wald/Gehdlz

Fir die Zeit von 2021 bis 2024 (4 Jahre) ergibt sich daher
eine Veranderung bis zum Stichtag von 1,0418" - 1 x 100 =
17,8 %.

Damit betragt der Kaufwert zum Stichtag Anfang 2025 pro
Punkt der EMZ (€/ha/EMZ): 572,94 € x 1,178 = 674,81 €.

FISt. Nr. 18: EMZ/100 = EMZ 4.263 / 13.682 m? = 31;

BW =31 x 674,81 €/ha/EMZ = 20.919 €/ha =2,09-€/m>.
FISt. Nr. 18/1: EMZ/100 = EMZ 293 / 1.829 m? =:16;

BW =16 x 674,81 €/ha/EMZ = 10.797 €/ha =1,08 €/m?.
FISt. Nr. 18/6: EMZ/100 = EMZ 9.430/31.910 m? = 30:
BW =30 x 674,81 €/ha/EMZ = 20.244 €/ha = 2,02 €/m?.

Die Flachen befinden sich alle:in‘einer Tallage. Der Boden-
richtwert liegt bei 2,00 €/m?.Es handelt sich-allerdings
nicht um klassische Waldflachen wie Hoch-, Mittel- oder
Niederwald, sondern um-Gewdsser-Begleitgriin. Diese Fla-
chen sind 6kologisch sehr wertvoll, aber wirtschaftlich un-
bedeutend bzw. bei einer Holzernte defizitar. Ich schatze
den Wert daher-auf nur 0,50-€/m?.

Unland Unland kann-6kologisch sehr wertvoll sein, ist aber wirt-
schaftlich unbedeutend:-Fiir Unland wurde kein Boden-
richtwert benannt. Ich schitzeiden Wert auf 0,50 €/m?2.

Weg Wegeflache wird wie die-angrenzende Nutzung bewertet.

5.3.5 Bodenwert-Ansdtze
FISt. Nr. m? Nutzung Erliuterung €/m?
18 13.682 Grinland Leichte Hanglage 2,09
1,521 Bauland AuBenbereich 70,00
1.312 Unland geschatzt 0,50
742 Weg Wie Grinland 2,09

18/1 1.829 Griinland Leichte Hanglage 1,08

18/2 1.052 Wald Tallage 0,50

18/3 1.514 Wald Tallage 0,50

18/6 31.910 Grunland Leichte Hanglage 2,02

235 Weg Wie Grinland 2,02

15 374 Wald Tallage 0,50

15/1 323 Wald Tallage 0,50

Abb. 14 Bodenwert-Ansiitze
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5.3.6 BRW und Bodenwerte der Flurstiicke nach Nutzungsart
FISt. Nr. m?2 m?2 Nutzung BRW €/m? BW €/m?2 Wert
18 17.257 13.682 Grinland 2,50 € 2,09 € 28.595 €
1.521 Geb.-Freifl. 70,00 € 70,00 € 106.470 €
1.312 Unland 0,50 € 656 €
742 Weg 2,09-€ 1.551 €
18/1 1.829 1.829 Grinland 2,50 € 1,08 € 1975 €
18/2 1.052 1.052 Wald 2,00 € 0,50 € 526 €
18/3 1.514 1.514 Wald 2,00 € 0,50 € 757 €
18/6 32.145 31.910 Grinland 2,50 € 2,02 € 64.458 €
235 Weg 2,02 € 475 €
15 374 374 Geholz 2,00 € 0,50 € 187 €
15/1 323 323 Wald 2,00.€ 0,50 € 162 €
Summe 54.494 54494 205.812 €
Summe rund 206.000 €
Abb. 15 BRW und Bodenwerte der-Flurstiicke nach Nutzungsart
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54

54.1

SACHWERT: WOHNHAUS-ANBAU (BL-WOHNUNG)

Beschreibung des Verfahrens
Die Ermittlung des Grundstiickssachwertes ist in §§ 35 ff (ImmoWertV, 2021) geregelt.

Im Sachwertverfahren werden die Gebdaude nach dem Wert ihrer Bausubstanz beurteilt,
das Ergebnis ist ein Gebaudesachwert. Gebdudesachwert und Bodenwert ergeben den
Grundstickssachwert. Ausgangswerte fir die Ermittlung des Gebdudesachwertes sind
standardisierte Herstellungskosten von baulichen Anlagen, die sogenannten'Normalher-
stellungskosten (NHK). Sie sind tabelliert in Euro pro Quadratmeter Bruttogrundflache
(€/m? BGF) auf Preisbasis des Jahres 2010 (NHK 2010). Diese Kosten sind Durchschnitts-
werte fir das Bundesgebiet und jeweils nach Gebaudetypen und Ausstattungsstandards
gegliedert. Die Herstellungskosten fiir bauliche und sonstige AuRenanlagen werden in
der Regel mit einem pauschalen Zuschlag beriicksichtigt..AnschlieRend erfolgt eine An-
gleichung der Herstellungskosten an die aktuellen Baupreise:

Der Wert der baulichen Anlagen nimmt mit zunehmendem Alter ab. Dies liegt an der
Abnutzung durch ihren Gebrauch, an den Umwelteinflissen, denen Gebaude ausgesetzt
sind, und an der technischen und wirtschaftlichen Alterung, die durch die permanente
Entwicklung auf dem Bau- und Immobiliensektor bedingt.ist: Durch:die Abnutzung und
Alterung wird in zeitlichen Abstdanden:ein gewisser Instandhaltungsaufwand erforder-
lich, um die wirtschaftliche Verwendung der Gebadude weiterhin sicherzustellen. Bei sa-
nierten und gut instandgehaltenen-Objekten verlangert sich daher die Zeitspanne, in der
sie noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. (Restnutzungsdauer). Im Falle umfang-
reicher Sanierungen und Modernisierungen kann somit ein-jiingeres (fiktives) Baujahr
geschatzt werden; umgekehrt-trifft dies fiir-Bauwerke-zu, die nicht zeitgemal instand-
gehalten sind.

Das tatsdchliche Alter der baulichen Anlagen ist-daher bei der Wertermittlung von un-
tergeordneter Bedeutung. Wichtiger ist die ‘erwahnte wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(RND). Wahrend:die Gesamtnutzungsdauer (GND) der theoretisch maximal maogliche
Zeitraum ist,.den eine Immobilie genutzt-werden kann, gibt die RND die Zeitspanne an,
in der die Bauwerke tatsachlich_noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Die RND
ergibt sich-aus dem Mittelwert der geschatzten Baualter aller Bauteile eines Gebaudes.

Das (fiktive) Baualter ergibt sich'in der Regel aus dem Jahr des Wertermittlungsstichtags
abziiglich des (ggf. fiktiven) Baujahres. Die Alterswertminderung eines Bauwerkes (Steu-
erlich: Abschreibung) wird-aus dem Verhéltnis des (fiktiven) Baualters zur GND linear
ermittelt. Der Neuwert der Gebdude abziiglich der Alterswertminderung ergibt ihren ak-
tuellen Zeitwert. Dieser Zeitwert und der Bodenwert ergeben zusammen den vorlaufi-
gen Grundstuckssachwert.

Doch nur in seltenen Fallen entspricht dieser Wert dem Verkehrswert. Vielmehr haben
Marktuntersuchungen gezeigt, dass die Summe aus Bodenwert und dem Wert der Ge-
baudesubstanz in der Regel nicht dem Verkehrswert entspricht. Daher ist der vorlaufige
Grundstiickssachwert einer sogenannten Marktanpassung zu unterwerfen, in dem er
durch Multiplikation mit einem Korrekturfaktor (Sachwertfaktor) zum Verkehrswert
(Marktwert) verandert wird.

Sachwertfaktoren sollen in der Regel von den Gutachterausschiissen aus dem Verhaltnis
der Grundstiickssachwerte zu den jeweils tatsdchlich erzielten Kaufpreisen der Bewer-
tungsobjekte abgeleitet werden. Allerdings sind nicht in jeder Region, fir jede Gemeinde
und fiir jede Immobilienart solche Korrekturfaktoren verfiigbar.
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5.4.2 Normalherstellungskosten nach Gebdudestandards fir EFH/ZFH

Die nachfolgenden beiden Seiten geben die Gebdudestandards fir Ein- und Zweifamili-

enhauser nach Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 (ImmoWertV, 2021) wieder. Sie sind
nach funf Qualitatsstandards differenziert:

5.4.2.1 Gebéiudestandards EFH/ZFH, Teil 1

Abb. 16 Gebdudestandards EFH/ZFH, Teil 1
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5.4.2.2 Gebdiudestandards EFH/ZFH, Teil 2

Abb. 17 Gebdudestandards EFH/ZFH, Teil 2
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5.4.3 Berechnung der Normalherstellungskosten
NHK-Gebaudetyp Das Bewertungsobjekt ist ein zweigeschos-
siges, unterkellertes, einseitig angebautes
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss mit den Ebenen KG, EG, OG und DG;
das Gebadude entspricht nach der <NHK-
Klassifikation der Typ-Ziffer: 2.11
Standardstufe Die Ausstattung ist gehoben. Als gewichte-
ten Standard schatze ich die Stufe 3,82
Entsprechend der Ausstattung ergeben sich folgende Herstellungskosten:
Gewerk Stufe 2 3 4 5 Anteil
NHK 2010 €/m?2 615€ 685 € 785 € 945 € 1.180€ 100%
AuBenwdnde 0,92 0% 0% 0% 100% 0% 23%
Dacher 0,60 0% 0% 0% 100% 0% 15%
AuBentiiren und Fenster 0,39 0% 0% 50% 50% 0% 11%
Innenwédnde und Tiren 0,39 0% 0% 50% 50% 0% 11%
Decken und Treppen 0,39 0% 0% 50% 50% 0% 11%
FuBboden 0,20 0% 0% 0% 100% 0% 5%
Sanitdreinrichtungen 0,36 0% 0% 0% 100% 0% 9%
Heizung 0,36 0% 0% 0% 100% 0% 9%
Sonstige Ausstattung 0,21 0% 0% 50% 50% 0% 6%
Summe 3,82 100%
AulRenwdnde 0€ 0€ 0€ 217 € 0€ 217 €
Dacher 0€ 0€ 0€ 142 € 0€ 142 €
AuBentiiren und.Fenster 0€ 0€ 43 € 52 € 0€ 95 €
Innenwande und Turen 0€ 0€ 43 € 52 € 0€ 95 €
Decken und:Treppen 0€ 0€ 43 € 52 € 0€ 95 €
FuBboden 0€ 0€ 0€ 47 € 0€ 47 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 0€ 85 € 0€ 85 €
Heizung 0€ 0€ 0€ 85 € 0€ 85 €
Sonstige Ausstattung 0€ 0€ 24 € 28 £ 0€ 52 €
Summe 0€ 0€ 153 € 760 € 0€ 913 €
Abb. 18 Berechnung der Normalherstellungskosten
5.4.4 Individuelle Herstellungskosten und Gebdudestandard
NHK Typ 2.11 Neubau Die individuell ermittelten Herstellungskos-
ten betragen demnach je m? BGF 913 €
5.4.5 Neubau Bruttogrundfliche (BGF)
BGF-Berechnung Vgl. Ziffer 11.3.1, Seite 54 239,36 m?
5.4.6 Zuschlage
Pauschaler Zuschlag Aullenanlagen 5%
Regionalfaktor Zuschlag auf die Herstellungskosten 50 %
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5.4.7 Besondere Bauteile
Besondere Bauteile Zwei vorgesetzte Balkone Holzkonstruktion 7.000 €
Stahl-Wendel-Treppe (Balkon EG/Garten) 2.000 €
Summe 9.000 €
5.4.8 Baupreisindex
Baupreisindex Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fir
Wohngebaude (Basisjahr: 2010 = 100) betrug jeweils:
Indexstand 1: Jahr 2010, 2. Quartal: 99,9
Indexstand 2: Jahr 2024, 4..Quartal: 184,7
Anpassungsfaktor Indexstand 2 / Indexstand 1 = 1,85
5.4.9 Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer  Fir Ein- und Zweifamilienhduser betragt
die Gesamtnutzungsdauer gemald Anlage 1
zu § 12 Absatz 5 Satz'l (ImmoWertV, 2021) 80 Jahre
5.4.10 Baujahr und Baualter
Stichtag 2025
Baujahr 2010
Baualter, fiktiv 15
5.4.11 Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer 80
Baualter -15
Restnutzungsdauer 65
5.4.12 Alterswertminderung
Alterswertminderung Die lineare (gleichmaRige) Alterswertmin-
derung in % ergibt sich als Quotient aus
Baualter und Gesamtnutzungsdauer:
Sie betragt: (15 /80) x 100 = 19%
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5.4.13

5.4.14

5.4.15

5.4.16

Der vorlaufige Grundstiickssachwert

Gebdudesachwert 528.493 €
Bodenwertanteil Fiktiv: 300 m2 x 70 €/m? = 21.000 €
Grundstiickssachwert 549.493 €
Grundstiickssachwert Fiktiv rund 550.000 €

Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Marktuntersuchungen haben gezeigt, dass der Grundstiickssachwertin der Regel nicht
den Ublichen Kaufpreisen (also dem Verkehrswert) entspricht. Der Grundstiickssachwert
wird deshalb auch als vorlaufig bezeichnet. Erst durch-die' Multiplikation mit einem An-
passungsfaktor (Sachwertfaktor) wird der Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

In seinem Marktbericht 2023, vgl. S. 67 f, hat'der-Gutachterausschuss fur Ein- und Zwei-
familienhauser in den Randgemeinden folgenden Sachwertfaktor veréffentlicht:

Sachwertfaktor Vorlaufiger Sachwert: ab.500.000-£€: 1,1
Nach dem Bewertungsmodell der:Stadt Freiburg gilt der Sachwertfaktor nur, wenn die
Herstellungskosten um 50 % (Regionalfaktor-1,5) erhéht werden.

Das Objekt liegt in der Gemeinde Oberried, im Ortsteil St. Wilhelm, im AuRenbereich, ca.
20 km von Freiburg entfernt; das:sind 5-10 km weiter-entfernt als die Freiburger Rand-
gemeinden von Stadtzentrum. Aus diesem Grund schatze ich keine Marktanpassung.

Berechnung des Grundstiickssachwertes (Modell Freiburg) - Neubau

Herstellungskosten (NHK-2010) gem. Anl. 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 (ImmoWertV, 2021).

Bezeichnung Standard BGF m*> BGF €/m? Betrag
Wehnhaus Neubau NHK-TYP 2.11 3,82 239,36 913 € 218.536 €
Besondere Bauteile 9.000 €
Herstellungskosten ohne Aussenanlagen 227.536 €
Zuschlag AuBenanlagen 227.536 € 5% 11377 €
Zuschlaglt. GAA Freiburg Regionalfaktor 227.536 € 50% 113.768 €
Herstellungskosten mit Aussenanlagen und Regionalzuschlag 352.681 €
Preisveranderung Stand 1: 2024 Q IV 184,7

Baupreisindex (2010=100) Stand 2: 2010 Q| Il 99,9

Quotient Stand 1/ Stand 2 1,85 Zuschlag 85%  299.779 €
Herstellungskosten am Stichtag 100%  652.460 €
Alterswertminderung linear Baualter/GND: -15 80 -19% -123.967 €
Gebaudezeitwert WF 160,49 3.293 € 528.493 €
Bodenwert fiktiv: 300 m? x 70 €/m? WEF 160,49 131 € 21.000 €
Grundsttickssachwert Summe 100% 160,49 3.424 € 549.493 €
Marktanpassung 0% 160,49 oe’ 0€
Grundstlickssachwert marktangepasst WF 160,49 3.424 € 549.493 €
Grundstiickssachwert rund WF 160,49 3427 € 550.000 €

Abb. 19 Berechnung des Grundstiickssachwertes (Modell Freiburg) - Neubau
Gebaudesachwert Neubau (Betriebsleiterwohnung)

Gebaudesachwert (ohne Grundstiick) rund 530.000 €
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5.5 SACHWERT: WOHN- UND OKONOMIEGEBAUDE (ALTBAU)

5.5.1 NHK-Gebaude-Typ
Das landwirtschaftliche Wohn- und Okonomiegeb&ude entspricht teilweise den Typen

e NHK-Gebaude-Typ Nr. 16.1
Lagergebaude ohne Mischnutzung (Kaltlager); Standardstufe = 3;
NHK 350 €/m2 BGF (nicht ausgebaut),

e NHK-Gebaude-Typ Nr. 16.3
Lagergebaude mit mehr als 25 % Mischnutzung (wie Biiro, Sozialrdume, Ausstel-
lungs- oder Verkaufsflachen etc.), Standardstufe = 3;
NHK 890 €/m? BGF (ausgebaut).

5.5.2 Herstellungskosten NHK 2010
NHK 2010 €/m? BGF Gebaude-Typ Nr. 161 (nicht ausgebaut) 350 €/m?
Geb&ude-Typ-Nr. 16.3 (ausgebaut) 890 £/m?
5.5.3 Zuschlage
Pauschaler Zuschlag AuBenanlagen 5%
5.5.4 Ableitung der Bruttogrundflache (BGF)
Ableitung der BGF nach Gesamtflache Gebdude: 1 Ebene 372,37 m?
Gebaude-Typ von der L 5
Gesamt-BGE Abziglich Typ Nr. 16.3 (ausgebaut) -123,93 m

=Restflache = Typ Nr. 16.1 (n. ausgebaut) 248,44 m?

5.5.5 Maf3gebliche BGF
BGF (nicht ausgebaut) Typ Nr. 16.1: 2 Ebenen x 248,44 m? = 496,99 m?
BGF (ausgebaut) Typ Nr. 16.3: 3 Ebenen x 123,93 m? = 371,79 m?
5.5.6 Baupreisindex
Baupreisindex Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fiir Be-
triebsgebaude (Basisjahr: 2010 = 100) betrug jeweils:
Indexstand 1: Jahr 2010, 2. Quartal: 99,9
Indexstand 2: Jahr 2024, 4. Quartal: 188,9
Anpassungsfaktor Indexstand 2 / Indexstand 1 = 1,89
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5.5.7 Gesamtnutzungsdauern

Gesamtnutzungsdauer Fiir Wohnhauser mit Mischnutzung betragt
die Gesamtnutzungsdauer gemal} Anlage 1

zu § 12 Absatz 5 Satz 1 (ImmoWertV, 2021) 80 Jahre
Flr Lager- und Versandgebdude 40 Jahre
Flr landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre
Far Denkmalschutzobjekte (unbegrenzt) 100 Jahre
5.5.8 Baujahr und Baualter
Stichtag 2025
Baujahr, fiktiv Geschatzt (Ursprungsbaujahr 18:Jh.) 1935
Baualter, fiktiv 90
5.5.9 Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer 100
Baualter -90
Restnutzungsdauer 10
5.5.10 Geschatzte Restnutzungsdauer

Rechnerisch hat das Wohn- und Okonomiegebiude keine Restnutzungsdauer mehr. Die
Gebaudehdiille ist aber intakt;.ich schatze daher eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Die ausgebaute Wohnteil ist nur zu einem geringen Teil beheizbar und derzeit nicht
nutzbar: 'Sein Ausbau entspricht - bis auf das neue Duschbad von 2010 - etwa dem Stand
der Jahre.1960 - 1970. Der Okonomieteil mit alten Stallanlagen dient nur noch dem Un-
terstand alter landwirtschaftlicher Maschinen und ist nicht gerdumt.

Gleichwohl sind Denkmalobjekte auf Dauer zu erhalten. Ich schitze aufgrund des bau-
lichen Zustands des Objekts am Stichtag eine fiktive Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Restnutzungsdauer Wohn- und Okonomiegebiude 10
5.5.11 Alterswertminderung
Alterswertminderung Die lineare (gleichmaRige) Alterswertmin-

derung in % ergibt sich als Quotient aus
Baualter und Gesamtnutzungsdauer:

Sie betragt: (90 / 100) x 100 = 90 %
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5.5.12

5.5.13

5.5.14

5.5.15

Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Marktuntersuchungen haben gezeigt, dass der Grundstlickssachwert in der Regel nicht
den Ublichen Kaufpreisen (also dem Verkehrswert) entspricht. Der Grundstiickssachwert
wird deshalb auch als vorldufig bezeichnet. Erst durch die Multiplikation mit einem An-
passungsfaktor (Sachwertfaktor) wird der Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Das landwirtschaftliche Objekt liegt in der Gemeinde Oberried, im Ortsteil.St. Wilhelm,
im AuBenbereich, ca. 20 km von Freiburg entfernt. Marktanpassungsfaktoren sind nicht
bekannt.

Aus diesem Grund schétze ich keine Marktanpassung.

Bodenwert des Wohn- und Okonomiegebiudes

Die gesamte Gebaude- und Freifliche betragt 1.521 m?2, davon wurden 300 m? fur den
Neubau = Anbau des Wohnhauses beansprucht, fiir das Wohn--und.Okonomiegebiude
verbleiben demnach 1.221 m?2. Das Ist ein Bodenwert von 70 €/m?%1.221 m? = 85.470 €.

Berechnung des Grundstiickssachwertes - Altbau

Herstellungskosten (NHK 2010) gem. Anl. 4 zu § 12-Absatz 5 Satz 3 (ImmoWertV, 2021).

Gebiudesachwert Altbau (Wohn- und Okonomiegebiude)

Gebaudesachwert (ohne Grundstiicksanteil) rund 100.000 €
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6.1

6.2

6.3

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

ERMITTELTE WERTE

Folgende Werte wurden fiir das Objekt ermittelt:

Wert Gesamt
Bodenwert rund 206.000 €
Neubau Gebdude-Sachwert (0. Bodenwert) rund 530.000 €
Altbau Gebiude-Sachwert (0. Bodenwert) rund 100.000 €
Gesamtwert rund 836.000 €

VERGLEICHSWERTE NACH DEM IMARKTBERICHT DER STADT FREIBURG

Kaufwerte (vgl. Immobilienmarktbericht des GAA Stadt Freiburg, 2023, S. 39):
REH/DHH Randgemeinden Gm? WEm? €£/m2WF Gesamt € %

Bestand 2023 348 129 4.280 € 555.100 € 100

Kaufwerte landwirtschaftlicher Resthofe lagen nicht vor.

Als fiktiver Sachwert. des Anbaus (Neubaus) wurden ermittelt, vgl. Sachwert Neubau:

Objektart Gm%  WFm? €£/m?2WF Gesamt € %

Sachwert'Neubau (DHH) 300 160 3.429 € 550.000 € 99

BEURTEILUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Wird-der-Wohnhausanbau (Neubau) isoliert als Doppelhaushalfte betrachtet, so ent-
spricht sein Wert fast (99 %) dem mittleren Wert, der fiir Doppelhaushalften im Jahr
2023 in den Freiburger Randgemeinden erzielt wurde.

Nach dem Modell des Gutachterausschusses betragt der Grundstiickssachwert bezogen
auf die Wohnflache (160,49 m?) relativ rund 3.427 €/m?; dagegen lag der mittlere Kauf-
wert im Jahr 2023 bei relativ 4.280 €/m? bezogen auf 129 m? Wohnfliche - deutlich dar-
Uber; die absoluten Objektwerte unterscheiden sich aber nur um 5.000 € oder 1 %.

Generell werden bezogen auf die Wohnflache groRere Objekte relativ preiswerter ge-
handelt als kleine Objekte, daher ist der ermittelte Sachwert plausibel.

Fiir das Wohn- und Okonomiegebiude wurde nur ein Restwert nach dem Sachwertver-
fahren berechnet. Die Bodenwerte wurden - soweit Ertragsmesszahlen bekannt waren -
auf Basis statistischer Kaufpreise des Landkreises 2020 unter Beriicksichtigung ihrer Er-
tragsfahigkeit und ihrer Wertentwicklung ermittelt, die ibrigen Bodenwerte orientieren
sich an die zuletzt verfligbaren Bodenrichtwerte der Gemeinde. Damit ergibt sich fol-
gender vorlaufiger Verfahrenswert:
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6.4

6.5

10

VORLAUFIGER VERFAHRENSWERT

Verfahrenswert, vorlaufig 836.000 €

WERTRELEVANTE BESONDERHEITEN (§ 8 ABS. 3 IMMOWERTV)
Raumungs- und Entsorgungskosten

Das Wohn- und Okonomiegebdude muss zur weiteren Nutzung gerdumt werden. Fir
Raumungs- und Entsorgungskosten schatze ich pauschal rund 6.000 €.

Werteinfluss: rund -6.000 €
VERFAHRENSWERT
Verfahrenswert 836.000 € - 6.000 € = 830.000 €

VERKEHRSWERT NACH § 74A (5) ZVG

VERKEHRSWERT ZVG = Verfahrenswert, gerundet 830.000 €

GRUNDBUCH ABT. Il: LASTEN UND BESCHRANKUNGEN

Lasten/Beschrankungen Die Eintragungen wurden nicht bewertet,
dasie der gegenseitigen Erschliefung
und Nutzung der Grundstlicke dienen 0€

DATUM UND UNTERSCHRIFT
Freiburg, den 7. Marz 2025

Dr. Christian Steinkamp
Obuv Sachverstandiger
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11 ANLAGEN

11.1 HINWEISE Zum DATENSCHUTZ

Sachverstandigenbiiro Dr. Christian Steinkamp

Todtnauer StraRe 4a, 79115 Freiburg/Breisgau, Telefon 0761/4001067, E-Mail: sv.steinkamp.biz

Information

zur Datenerhebung gemaR Artikel 14 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) bei der
Beauftragung 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger durch ein Gericht

1.

Verantwortlicher in Sinne der DSGVO und des Bundesdatenschutzgesetzes ist Dr.
Chr. Steinkamp.

Die Datenverarbeitung erfolgt zum Zweck der Erstellung einer Sachverstandigen-
leistung aufgrund der Beauftragung durch ein Gericht. Rechtsgrundlage ist Art. 6
Absatz 1 Buchstabe c.) DSGVO i. V. m. § 407 Zivilprozessordnung (ZPO). Des Weite-
ren kann eine Vorlage des Gutachtens an die zustandige: Bestellungsbehorde, In-
dustrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein, Freiburg, zu Zwecken der auf-
sichtsrechtlichen Uberpriifung. meiner Sachkunde -erfolgen. Rechtsgrundlage ist
ebenfalls Art. 6 Absatz:1 Buchstabe c.)i.V. m. § 36 Gewerbeordnung (GewO) und
der Sachverstandigenordnung.

Zu diesem Zweck werden Titel, Vor- und Nachnamen, Geburtsdatum, Funktion, Be-
rufe, Anschrifteniund Kommunikationsdaten der ProzeRBbeteiligten einschliellich
der Prozelvertreter aufgenommen und verwendet. Die Daten werden der Ge-
richtsakte-enthommen, anlésslich von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen der
Recherche ermittelt:

In_die-Daten haben befugte Personen meines Sachverstandigenbiiros Einsicht. Die
Sachverstandigenleistung wird:beim auftraggebenden Gericht eingereicht, das es
den ProzeRbeteiligten zuleitet. Im Fall der Uberpriifung der Sachkunde wird das
Gutachten der zusténdigen Bestellungsbehorde Gbermittelt, die die Sachverstandi-
genleistung ggf. einem Fachausschuld zur weiteren Prifung vorlegt.

Als ‘6ffentlich__bestellter Sachverstandiger unterliege ich einer Aufbewahrungsfrist
meiner Leistungen von 10 Jahren, die mit dem SchluB des Kalenderjahres, in dem
die Sachverstandigenleistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten eine Verlangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstan-
digenleistung sodann unverziglich vernichtet und die Daten geldscht.

Sie kdnnen von mir eine Bestatigung dariber verlangen, ob und welche personen-
bezogene Daten, die Sie betreffen, von mir verarbeitet werden. Sie kénnen von mir
die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstandigung lhrer bei uns personenbe-
zogenen Daten verlangen. Unter den Voraussetzungen des Art. 17 DSGVO kénnen
Sie die Loschung lhrer bei mir gespeicherten bei mir personenbezogenen Daten
verlangen.

Bei datenschutzrechtlichen Beschwerden kdnnen Sie sich an die zustdndige Auf-
sichtsbehorde, Landesbeauftragter fiir Datenschutz und Informationsfreiheit, Ba-
den-Wiirttemberg, Kénigstrafie 10a, 70173 Stuttgart, Telefon 0711 / 61 55 41 — 0,
E-Mail: poststelle.qlfdi.bwl.de, wenden.
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11.2 INFORMATIONEN ZU DEN FLURSTUCKEN

11.2.1 Flurstiick Nr. 18 Lageplan
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Abb. 22 FISt. Nr. 18 Luftbild
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11.2.3 Flurstiick Nr. 18, Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 1

Abb. 23 FISt. Nr. 18 Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 1

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 43|105




SV-Biiro Dr. Steinkamp Verkehrswertgutachten a4

11.24 Flurstiick Nr. 18, Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 2

Abb. 24 FISt. Nr. 18 Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 2
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11.2.5 Flurstiick Nr. 18/1 Lageplan

¥l .-.:.'.I‘ ."..' - b B> o el ".T;"' K o hE ’5’
i 'iﬂ"': o J'q;:';-‘_' -‘:Ti.#. i - F . - ‘-‘-’-E g f !': r# 13 |

E

LLET
w3 il'; -i.:_._ g
o 40 4 I

o P B BRY R s
: N -;\iiw} -“?I P N o

R
i
L]
J' -
il
I'-:'.r."':
Ry
%
G
aY,

/ s l:_' (=] A a A4
% Y /J ."_ -
& 1H (I

U p=t 4 /

ol o

} AT y - T mmEnly RS
o .\ { }s ‘ i L T e
N ' — i - b T B

R S oot

Abb. 25 FISt. Nr. 18/1 Lageplan <
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Abb. 26 FISt. Nr. 18/1 Luftbild
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11.2.7 Flurstiick Nr. 18/1 Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung

Abb. 27 FISt. Nr. 18/1 Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung
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11.2.8 Flurstiick Nr. 18/2 Lageplan
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Abb. 28 FISt. Nr. 18/2 Lageplan*
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Abb. 29 FISt. Nr. 18/2 Luftbild
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11.2.10  Flurstiick Nr. 18/3 Lageplan
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Abb. 31 FISt. Nr. 18/3 Luftbild

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42

48|105




SV-Biro Dr. Steinkamp

Verkehrswertgutachten

49

11.2.12  Flurstiick Nr. 18/6 Lageplan
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11.2.14 Flurstiick Nr. 18/6, Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 1

Abb. 34 FISt. Nr. 18/6 Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 1
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11.2.15 Flurstiick Nr. 18/6, Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 2

Abb. 35 FISt. Nr. 18/6 Katasterauszug Liegenschaftsbeschreibung Seite 2
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11.2.16 Flurstiick Nr. 15 Lageplan

Albrechtenho

Abb. 36 FISt. Nr. 15 Lageplan >

| N LS

11.2.17  Flurstiick Nr. 15 Luftbild =

———— comm % :.-ul.q.-..:a-
- =t i St
( it | S —

ey s . L1 = F srome LF 251

Abb. 37 FISt. Nr. 15 Luftbild
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11.2.18  Flurstiick Nr. 15/1 Lageplan
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11.3 BAUZAHLEN

11.3.1 Bruttogrundflache

BiGF
Meubau-Anbau BL-Wohnung
Ebense Lange cm Breite om Flache m?
Kellergeschoss [RE )] 10000 4,001
Erdgeschoss G40 1000 G400
Dachgeschoss G40 1.000 4,00
Dachepltz &40 0 17 36
Surmme 239,36
Althau Wohn: und Okonomisgebiude
Ebhens= Lange cim Hreite cm Flache m?
Erdgeschnss P 1.697 378,94
GG 116 6,37
Dachgsschioss 2.233 1.697 378,94
566 -1156 5,57
Sumime 744,74
davan ausgehaut Wohn- und Gkonomiegebiude
EG 1697 1001 169,87
-G 115G 53,57
4541 LA -6, 10
=305 A5 =142
LULE wle EG 123,93
D3 wie EG 12393
Humme A41,mM

Abb. 40 Bruttogrundfléiche
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11.3.2 Neubau Umbauter Raum

Beobraff: Meuhan ciner Befrinhsinileranhng ng
Fhirsiick- Nr. 18
Baisherr: Strohmeier, Manired Foldborgsir, 10 7254 Buchanbach
Umbauter Rawm
Umterpeschoss
L E40 * 2,7 - 152,49 17248 mt
Erdgeschoss
goe - d40 * 276 - 175,68 175.68 m*
Bachgeschass
Bag - L 288 - ] 175 86 m*
Dacknpity
ok BA O JAED RN T=s 143009 143,74 m?
Limbautar Raum gesanmil BET &1 m!
Abb. 41 Neubau Umbauter.Raum
11.3.3 Neubau Zusammenstellung der Wohn-und Nutzflachen
Zusammansteliung der Wohn- und Nutzflichen:
Wohnfischs,
ikl Putzabzug
Liniergeschoss: 2B 56 27,70
Dbergeschoss 47 568 46,25
Dachseschass: 46,85 45,14
Gasamtwohnfliche: 123,09 118.08
Mutzfldche
Untergeschoss: 18,48 18,48
Gesamtnutzfifiche: 18,18 18,48
Abb. 42 Neubau Zusammenstellung der Wohn- und Nutzfldchen
07.03.2025|11:33:42 55|105
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11.3.4 Neubau Netto Nutzfliche Untergeschoss

|NUTEF|—"°" CHENBERECHNUNG Sirchmmar, Morlied St Wik
‘ "‘--ll:_'i_i_ urg) .:':fl:l-'lﬂil‘lc'l"ll"ﬂ und Fusi fism mmﬁm‘;:ﬂ:“ v mien cackian G en sred el
ZEWCHRMRS BG - Lle-gezchoss CRATLIAZET 1-.5".2_‘?&"_'3 -:"ﬂ.ﬂ-qi'
CRSTFLLER A \\"\\\ .
Bazwehnurg RN Y T
Furk#icn | Alemessung GrunadFdche | Abug 3208
Unlergescrass 0ZEme 705 0 AHT & 1\\\5
Tache | ksHag zung P L A g = 7. tg03 ot () :
0 &nfeg. G0 . 1.0000 o \
Luirme CiF: 1B ot B350 o
NIV \\ PN
\ AN
Inlargeschoss S RA5eD FI5 11\}1‘,}\&_} ni . )"
__Verruleravm Gumrma SF 11 EIQ‘ ‘:i'.:\I: a5 = Ta.40 rf
. —
_ ﬂi\r\rrrmcm >4 | 1t

Abb. 43 Neubau Netto Nutzflidche Untergeschoss
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11.3.5 Neubau Netto- Wohnflache' Untergesbhoss

B
meMFLACHEMBERECHNuNG S Shotireiw, Maisd 31 weie
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Abb. 44 Neubau Netto Wohnfléche Untergeschoss
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11.3.6 Neubau Netto-Wohnflache Erdgeschoss
WDHNFL;&'CHENEEHECFHWG Sirohmaler, Mondied Si0 Wiha
Autlinlung nach Bezechaung und Funkiion I:::l-'.!-.l e :‘:" o ""'I rili wak b Whar i nimitall
DECHAUNG GG = Erdgeackass DaTUMAZEIT 02! .?m:ua‘; T a3
" ERSTELLER: \\~

agnichmmp NN
Buck e Ahmewiung Grundllache %&HJ MGF
Ercgeachoss 3 A5 T 12. 0720 W& [\ =
_ Essen Summe &F: 12407 A0 .30 =h 3450«
=4 A
Erdgeschans 1 0501 000 | ﬂ \\\;’;\\‘
Flw iGord 311580 505 A& NN
2 e . 76 o v\f” ‘J\ﬂﬂ‘n‘ NN
Ik Sunerm _GF = 5 J{T o la:_—ﬂ‘h L] T 35 m
) RAN
Erdgerachisn 3.45002 020 & 8 Ellﬂl;!}\:"\
Kiicha Surrafim C5F E..El]\\é b= EF3 o
\\Jfﬁ \ —
Erganihian 0 A0 BEE W) N u:i;:rm o, \
w | e gy T LA N
.\’ j‘v-iumrrr.‘-‘-\:.ﬁ"—f\‘] 1 49 : 1 B3 a*
y R N
Erdgeschos . 78] 5n‘:~\ S\ .40 A
Wohnan 4 1358 o l@?ﬂ}, o
o SN s
A o ((Sihme GF (7018045 0.55=| 1T
} _‘)\\«\__ (7 ‘\::;. £ \\\\: £ 7
\\ | \ :\ d WL CHE ) 46.25 mf
Abb. 45 Neubau N\e\\toWohan&*che Erdgeschbss
\\ U % '\ \\‘:\ k\ s
11.3.7 Neubau Né@s Wohnfla"\&\\e Dachge\s\thoss
W@WIFLACI-\{ENBEEEWUNG Serchmeser, Manlred 51 Wihe
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ka 0 400 2 530 1, 0200 &
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Lochgeschoss 1 2541 135 11807 &7
Tlur 125001 505 | . 2557 &*
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Abb. 46 Neubau Netto Wohnfliche Dachgeschoss
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11.3.8 Altbau Wohnflache (Aufmass)
Althau
fhene Baum Linge cm  Breiteom  Flachem®  Flichem®  Flichem’
] Fliir 140 329 741
109 101 110
101 167 1.9 10
WL 121 171 207 2007
Wohnommer Sh7 540 30,62 A0 G2
Schlafzimmer 1 41 363 14,67 14,67
Schlafzimmer 2 373 353 134T 13,17
Eiiche 437 524 332,50
-r0 40 .28 262
Eillche Vorraum 2 436 1317 13,17,
Bad a7 65 0,63
il 2 5,50
=20 a0 {1, O 45 11347
0 Flur 106 109 Lis
127 524 L
158 105 L&F 044
Zirnmer Fhif 126 S T2l il
Zimmier.1 a0 391 11,89 11,59
Zmmer 2 il 48 9,78 4,78
drmmer-3 398 33 15.64 15,64
Habbnyraum 436 3 17.13 17,13
TiFmer 4 a2 436 14,91 1491
Zimmer 5 43 46 15,29 15,14 104,31
Lumime 214,28 114,38 ridxa
Abb. 47 Altbau Wohnfldche (Aufmass)
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114

BAUZEICHNUNGEN: NEUBAU BL-WOHNUNG: GRUNDRISSE
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Abb. 50 Neubau BL-Wohnung: Grundriss Dachgeschoss
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Abb. 52 Neubau BL-Wohnung: Schnitt, Ansicht von Siidosten
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T | e

Abb. 55 Ansicht von Nordosten
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Abb. 56 Grundriss Kellergg;ché&s\: Alt- und Neubau, grngéi ?rot)
\D), N NN T
Nl f) (ERN

Abb. 57 Grundriss Dachgeschoss: Alt- und Neubau
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11.6 FoTtos

Abb. 58 Wohn- und Okonomiegebiiude, Ansicht von der Feldbergstrafie (K 4959)

Abb. 59 Abzweigung von der Feldbergstrafle zu den Hausnummern 9 und 10
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Abb. 60 Feldbergstrafie(K 4959 Blick Richtung Osten)

Abb. 61 Feldbergstrafie (K 4959 Blick Richtung Westen)
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Abb. 62 Wohn- und Gkonomiegebdiude, Feldbergstrafie-9 und 10

Abb. 63 Albrechtenhof (links), Hinterer Maierhof (rechts), Grundstiicksgrenze (rot)
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Abb. 64 Hinterer Maierhof, Ansicht von Siidosten

Abb. 65 Hinterer Maierhof, Ansicht von Osten
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Abb. 66 Gehélzfldchen entlang der Feldbergstrafie (K.4959)

Abb. 67 Gehélzfldchen entlang der Feldbergstrafie (K 4959)
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Abb. 68 Gehélzfldchen entlang der Feldbergstrafie (K 4959)

Abb. 69 Gehélzfldchen entlang der Feldbergstrafie (K 4959)
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Abb. 70 Flurstiick Nr. 18, Griinland, Zufahrt

Abb. 71 Flurstiick Nr. 18, Griinland, Wege
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Abb. 72 Flurstiick Nr. 18, Griinland, Wege

11.6.1 Anbau (Neubau)

Abb. 73 Terrasse vor den Wohnungseingdngen (links Altbau)
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Abb. 74 Terrasse vor den Wohnungseingdngen

Abb. 75 Terrasse vor den Wohnungseingéingen
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Abb. 76 Neubau Erdgeschoss. Eingang

Abb. 77 Neubau Erdgeschoss. Eingang, Flur
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Abb. 78 Neubau Erdgeschoss. WC

Abb. 79 Neubau Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer, Ausgang und Treppe
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Abb. 80 Neubau Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer, Wohnbereich

Abb. 81 Neubau Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer, Essbereich
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Abb. 82 Neubau Erdgeschoss. Kiiche

Abb. 83 Neubau Erdgeschoss. Balkon
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Abb. 84 Neubau Erdgeschoss. Balkon

Abb. 85 Neubau Erdgeschoss. Balkon

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025]11:33:42 76]105




SV-Biro Dr. Steinkamp Verkehrswertgutachten 77

Abb. 86 Neubau Dachgeschoss. Treppe.in das Erdgeschoss

Abb. 87 Neubau Dachgeschoss. Flur
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Abb. 88 Neubau Dachgeschoss. Schlafzimmer

Abb. 89 Neubau Dachgeschoss. Kinderzimmer

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025]11:33:42 78|105




SV-Biro Dr. Steinkamp Verkehrswertgutachten 79

Abb. 90 Neubau Dachgeschoss. Balkon

Abb. 91 Neubau Dachgeschoss. Balkon
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Abb. 92 FISt. Nr. 18, Blick auf die Griinfliche vom Balkon

Abb. 93 Neubau Dachgeschoss. Balkon
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Abb. 94 Neubau Dachgeschoss. Bad

Abb. 95 Neubau Dachgeschoss. Bad
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Abb. 96 Neubau Dachgeschoss. Bad

Abb. 97 Neubau Dachspitz. Arbeitsraum
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Abb. 98 Neubau Dachspitz. Arbeitsraum

Abb. 99 Neubau Dachspitz. Arbeitsraum
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Abb. 100 Neubau Kellergeschoss. Kinderzimmer

Abb. 101 Neubau Kellergeschoss. Kinderzimmer
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Abb. 102 Neubau Kellergeschoss. Flur

Abb. 103 Neubau Kellergeschoss. Bad/Flur
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Abb. 104 Neubau Kellergeschoss. Bad

Abb. 105 Neubau Kellergeschoss. Heizungsraum
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11.6.2 Altbau

Abb. 106 Altbau Erdgeschoss. Wohnungseingang

Abb. 107 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Flur
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Abb. 108 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Kellerabgang (Teilkeller)

Abb. 109 Altbau Wohnung Erdgeschoss. WC
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Abb. 110 Altbau Wohnung Erdgeschoss.. Stube (Wohnzimmer)

Abb. 111 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Stube (Wohnzimmer)

AG Freiburg, Az.: 791 K 30/24 07.03.2025|11:33:42 89]105




SV-Biiro Dr. Steinkamp Verkehrswertgutachten 90

Abb. 112 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Typische Tiirenausstattung

Abb. 113 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Zimmer
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Abb. 114 Altbau Wohnung Erdgeschoss..Zimmer

Abb. 115 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Kiiche
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Abb. 116 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Kiiche, Essecke

Abb. 117 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Kiiche
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Abb. 118 Altbau Wohnung Erdgeschoss.. Neues Bad

Abb. 119 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Neues Bad
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Abb. 120 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Gemiise- bzw. alte Futterkiiche

Abb. 121 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Gemiise- bzw. alte Futterkiiche
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Abb. 122 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Uberdeckter-Aufiengang

Abb. 123 Altbau Wohnung Erdgeschoss. Uberdeckter Aufiengang
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Abb. 124 Altbau Wohnung Obergeschoss. Flur

Abb. 125 Altbau Wohnung Obergeschoss. Balkon
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Abb. 126 Altbau Wohnung Obergeschoss. Flur

Abb. 127 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmer
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Abb. 128 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmer

Abb. 129 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmer
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Abb. 130 Altbau Wohnung Obergeschoss. Typische Fensterausstattung

Abb. 131 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmer
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Abb. 132 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmer

Abb. 133 Altbau Wohnung Obergeschoss. Zimmer
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Abb. 134 Altbau Wohnung. Sicherungskasten

Abb. 135 Altbau Gkonomieteil Erdgeschoss. Gang
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Abb. 136 Altbau Okonomieteil

Abb. 137 Altbau Okonomieteil
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Abb. 138 Altbau Okonomieteil

Abb. 139 Altbau Okonomieteil
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