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Abb. 1 Bewertungsobjekt (Reihenmittelhaus) , Vorderansicht

VVERKEHRSWERTGUTACHTEN

GEM. § 194 BAUGB BETREFFEND FOLGENDEN GRUNDSTUCKS

Amtsgerichtsbezirk Gemeinde Grundbuch von
Emmendingen Freiburg Freiburg
Blatt Nr. FISt. Nr. m? Bezeichnung / Lage
72019 293112/37 122 Erbbaurecht an Geb.- u. Freifl. / Bugginger StraRe
72039 293112/32 9 Erbbaurecht an Geb.- u. Freifl. / Heitersheimer Weg
Bemerkung zu Blatt 72019 Bebaut mit einem Reihenmittelhaus, WF 103 m?, Bj. 2003
Bemerkung zu Blatt 72039 Bebaut mit einem Holzschopf

Auftraggeber | Aktenzeichen Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht - | 791 K51/24
Stichtag der Wertermittlung 12.12.2024 Ausfertigung Nr. lvon3

Verfasser Dr. Christian B. Steinkamp, 6buv Sachverstandiger fiir
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Todtnauer StraRe 4a, 79115 Freiburg/Breisgau

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24 07.01.2025|11:41:20 1|57




SV-Biiro Dr. Steinkamp

Verkehrswertgutachten

1 VORBEMERKUNG

Dieses Gutachten hat

Ausgefertigt werden

Bedingungen der
Wertermittlung

Datenschutz und
Urheberrecht

57 Seiten einschlieRBlich aller Anlagen.

3 Exemplare, davon ein Exemplar ungebunden.

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 beziglich
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.

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24
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Verkehrswertgutachten

1.1 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

BODENWERT m?2

Bodenrichtwert per 01.01.2023 1 1.000€
Bodenwert, individuell am Stichtag 1 1.250 €
Bodenwert FI.St. Nr. 28313/37 122 152.500 €
Bodenwert FI.St. Nr. 28313/32 9 11.250 €
FISt.Nr. 28312/37 (Wohnhaus) €/m?

Wohn- und Nutzflache, gm 1 103
Gesamtnutzungsdauer, Jahre 100% 80
Baualter, Jahre (fiktiv) -26% -21
Restnutzungsdauer, Jahre 74% 59
Herstellungskosten am Stichtag 4.400 € 453.229 €
Alterswertminderung -26% =1.144 € -117.840€
Gebaudezeitwert 3.256.€ 335.389 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 90 € 9.265 €
Grundstlickssachwert, vorlaufig 3:346 € 344.654 €
Marktanpassung 30% 1.004€" 103.396 €
Grundstlckssachwert, marktangepasst 4.350 € 448.050 €
Verfahrenswert, vorlaufig 4.350 € 448.050 €
Wertbeeinflussende Besonderheiten -330€ -34.000 €
Verfahrenswert 4.020€ 414.050 €
Verkehrswert ZVG § 74a(5). ohne Abt. Il, rund 4.019 € 414.000 €
Belastungen gem.-Abt. || Grundbuch u. Baulaster 607 € 62.516 €
FISt. Nr. 28312/32 (Schopf)

Gebdudezeitwert, geschatzt 2.000 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 503 €
Grundstiickssachwert,vorlaufig 2.503 €
Marktanpassung 0€
Grundstickssachwert, marktangepasst 2.503 €
Verfahrenswert, vorlaufig 2.503 €
Wertbeeinflussende Besonderheiten 0€
Verfahrenswert 2.503 €
Verkehrswert ZVG § 74a (5). ohne Abt. II, rund 2.500 €-
Belastungen gem. Abt. Il Grundbuch u. Baulasten 4.792 €
Abb. 2 Zusammenfassung der Ergebnisse
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Verkehrswertgutachten

ANTWORTEN ZU DEN GESTELLTEN BEWEISFRAGEN

Flurstiick Nr.
Bauliche Anlagen

Verkehrswert ZVG

Abt. Il Erbbauzins

Abt. Il Grunddienstbar-
keiten

Zubehor

Wohnlage
Geschéftslage
Gewerbelage
Bauauflagen
Hausschwammverdacht
Baulasten

Auflagen

Altlasten
Denkmalschutz
ErschlieBungsbeitrage

Energieausweis

Mietvertrage

Kfz-Stellplatz

28312/37 28312/32

Wohnhaus Schopf

rund 417.000 € 2.503 €€
Barwert d. Zinsen 62.516 € 4,792 €

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Grundstiicks
zur Baureife wurden Grunddienstbarkeiten eingetragen.
Diese Belastungen wurden:nicht bewertet, da die Bau-
reife des Grundstiicks Voraussetzung fiir seine Bebauung
ist.

Es wurde kein Zubehor festgestellt.
Einfache:Wohnlage, dichte Bebauung
Nein

Nein

Keine bekannt

Nein

Nicht bekannt

Vgl. Erbbauvertrag

Keine

Nein

Bezahlt

Warmebedarfsausweis nach § 12 Warmeschutzverord-
nung vom 05.12.2001; Nachweis: Niedrigenergiehaus

Keine

Es besteht ferner 1/22 Miteigentum (ein Stellplatz im
Freien) an FISt. Nr. 28312/9 (Parkplatz).

Der Stellplatz war nicht Gegenstand dieser Bewertung.

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
2.1 AUFTRAG, BEWERTUNGSANLASS UND WERTERMITTLUNGSSTICHTAG
Auftraggeber Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht

Aktenzeichen
Auftragsinhalt
Bewertungsanlal
Beschluss vom
Schreiben vom
Eingang am
Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

791K 51/24

Ermittlung des Verkehrswertes
Teilungsversteigerungsverfahren
31.10.2024

04.11.2024

06.11.2024

12.12.2024 Tag der Wertermittlung

12.12.2024 Tag der Ortsbesichtigung

2.2 UNTERLAGEN, AUSKUNFTE UND ORTSTERMIN

221 Von der Antragsgegnerin vorgelegte Unterlagen

Einigung tiber Ubergang

Grundschuldbestellung

Kaufvertrag

Baubeschreibung

Bauzeichnungen

Erbbaurechtsvertrag

Kurzgutachten

Elektroinstallation
Lageplan
Lageplan

Warmebedarfsausweis

Offentliche Urkunde 3 UR2041/2003 Notariat 3 Freiburg
iber den Ubergangvon Erbbaurechten und Miteigen-
tumsanteilen vom-15.12.2003

Offentliche Urkunde 3 UR 1597/2002 Notariat 3 Freiburg
Uber die Grundschuldbestellung mit Unterwerfung unter
die sofortige Zwangsvollstreckung vom 31.07.2002

Offentliche Urkunde 3 UR 1250/2002 Notariat 3 Freiburg
Uiber Kaufvertrag vom 01.07.2002

Offentliche Urkunde 3 UR 775/2002 Notariat 3 Freiburg
Uber eine Baubeschreibung vom 15.04.2002

Grundrisse, Ansichten und Schnitte vom 21.03.2002 mit
Mallangaben

Erbbaurechtsvertrag zwischen der Stadt Freiburg und der
Freiburger Stadtbau GmbH vom 10.04.2002

Kurzgutachten Giber den Schatzwert - Erbbaurecht / Rei-
henmittelhaus -, SV Lieselotte Geiger vom 07.12.2023

Plan und Legende der Elektroinstallation vom 18.04.2002
Haus und Remise vom 21.03.2002
Stellplatze vom 26.02.2002

Warmebedarfsausweis nach § 12 Warmeschutzverord-

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24
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Erbbauzins Wohnhaus

Erbbauzins Schopf

Erbbauzins Stellplatz

nung vom 05.12.2001

Neuberechnung des Erbbauzinses fur FISt. Nr. 28412/37
zum 01.04.2020 gem. Schreiben vom 26.05.2021

Neuberechnung des Erbbauzinses fir FISt. Nr. 28412/32
zum 01.04.2020 gem. Schreiben vom 26.05.2021

Neuberechnung des Erbbauzinses fur-FISt. Nr. 28412/9
zum 01.04.2020 gem. Schreiben vom 26.05.2021

2.2.2 Vom Sachverstidndigen eingeholte Auskiinfte

Auskunft erteilte

Baulasten

Altlasten
Denkmalschutz
ErschlieBungsbeitrage

Auskunft erteilte

Bauakte Wohnhaus

Bauakte Stellplatz

Onlinedaten

Geoportal Freiburg

2.2.3 Ortstermin

Datum und Uhrzeit

Teilnehmer

Besichtigung

Lichtbilder

Beratungszentrum Bauen - Baurechtsamt -
Fehrenbachallee 12, 79106 Freiburg (Altbau)

Tel.: +49 761/201-4390; Fax: +49761/201-4399
E-Mail: bzbe@stadt.freiburg.de

Baulasten.wurden nicht mitgeteilt.

Es sind keine Altlasten:bekannt.

Es besteht kein Denkmalschutz:

Die Beitrage sind abgerechnet und bezahlt..

Baurechtsamt - Fachbereich Akteneinsichten
Fehrenbachallee 12, 79106 Freiburg im Breisgau

Frau

Digitale Bauakte. BV Errichtung von 6 Reihenhdusern
vom 14.12.2001; Heitersheimer Weg 20-30, Freiburg,
FISt. Nr. 28312/13

Digitale Bauakte. BV Errichtung einer Stellplatzanlage mit
22 Stellplatzen vom 14.12.2001; Freiburg, Heitersheimer
Weg, FISt. Nr. 28312/9

Quelle: https://geoportal.freiburg.de/freigis/

Bodenrichtwerte, Lageklassen, Umwelt

12.12.2024, 14.00 Uhr

1. Frau (Antragsgegnerin)
2. Frau (Steuerberaterin)
3. Herr Dr. Christian Steinkamp (Sachverstédndiger)

Das Objekt wurde von innen und aulRen besichtigt.

Fotos diirfen in das Gutachten aufgenommen werden.
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3.1

3.11

3.1.2

3.2

LAGE DES BEWERTUNGSOBJEKTS

GRORRAUMIGE LAGE

Freiburg liegt im Stidwesten Baden-Wiirttembergs. Die nachstgelegenen GroRstadte
sind: Mulhausen (F) im Elsass, etwa 46 Km stidwestlich, Basel (CH), etwa 51 Km-sidlich,
StraRBburg (F), etwa 66 Km nérdlich, Zirich (CH), etwa 85 Km slidostlich,-Karlsruhe, etwa
120 Km nordlich sowie Stuttgart, etwa 133 Km nordd6stlich von Freiburg.

Einwohnerentwicklung, Auslanderanteil, Arbeitslose

Die Zahl der Einwohner hat von 2013 (220.286) bis 2023 (237.244) um 7,7 %, zugenom-
men. Der Auslanderanteil betragt 44.913 (18,9 %), die Arbeitslosenquote 5,5 %.

Zentralitat, Infrastruktur und Versorgung

Die aktuelle und angestrebte Qualitdt und der Umfang der Versorgung der Bevolkerung
mit Arbeitsplatzen, Glitern und Dienstleistungen ergeben sich aus der von der Landes-
planung abgeleiteten Regionalplanung. Die Zentralen Orte sichern die.liberdrtliche Ver-
sorgung der Bevolkerung mit denjenigen Gitern und Dienstleistungen,-die nicht an je-
dem Wohnort angeboten werden kdnnen. Dabei soll ein Zentraler Ort fir die in seinem
Umland wohnende Bevélkerung offentliche und private-Versorgungsangebote der jewei-
ligen Versorgungsstufe in groRtmoglicher Vielfalt bereitstellen. Entsprechend der Art
und Qualitdt der jeweils angebotenen Giter:und Dienstleistungen und der Haufigkeit
der Nachfrage werden unterschieden: Klein-, Unter-, Mittel--.und Oberzentren. Orte oh-
ne eine zentraldrtliche Funktion sind die Siedlungsbereiche und die Gemeinden mit Ei-
genentwicklung (RV Sidlicher Oberrhein;1995).

Freiburg ist in der Region:Stidlicher Oberrhein als Oberzentrum ausgewiesen.

LAGE DES OBJEKTS IN FREIBURG, STADTTEIL WEINGARTEN

Quelle: www.freigis.de

Abb. 3 Lage des Objekts in Freiburg, Stadtteil Weingarten

AG Freiburg, Az.: 791 K 51/24 07.01.2025|11:41:20 10|57




SV-Biro Dr. Steinkamp Verkehrswertgutachten 11

3.2.1 Lage im Stadtteil

Quelle: www.freigis.de

Abb. 4 Lage des Objekts im Stadtteil

3.2.2 Flurstiicksiibersicht

Quelle: www .freigis.de

Abb. 5 Flurstiicksiibersicht, Lage des Objekts

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24 07.01.2025|11:41:20 11|57
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3.3

ANBINDUNG AN STRAREN UND VERKEHRSMITTEL

Quelle: www.vag-freiburg.de

Abb. 6 Liniennetz der VAG-Freiburg; Lage des Objekts (Kreis)

Offentlicher-Personen-Nah-Verkehr (OPNV): Die Stadt Freiburg und die benachbarten
Landkreise Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald betreiben gemeinsam den
Regionalen Verkehrsverbund Freiburg (RVF),.ein Gebiet mit einheitlichem Angebot und
Tarifstruktur.

Fiir Freiburg gewahrleistet der stiadtische Verkehrsbetrieb Freiburg (VAG) den OPNV.
Die nachste Haltestelle zum Bewertungsobjekt ist die Bugginger-Stralle, ca. 10 FuRmin.

Ab_dort Anschluss an'die Stadtbahn Linie 3 (Kurs: Vauban- Hauptbahnhof - Haid). Die
Fahrt bis zum Hbf. dauert ca..9'Min. Die Bahn verkehrt ca. im 8 - 10 Min.-Takt.

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

StralRenverkehrsnetz:

Autobahn: Anschluss Nr. 62 Freiburg-Mitte an die A 5 (Hattenbacher Dreieck - Weil am
Rhein), ca. 5 km

BundesstraBe: Anschluss an die B 3 (Weil am Rhein - Hamburg) und B 31 (Breisach -
Lindau), Autobahnzubringer, Anschluss FR-Betzenhausen, ca. 2 km

Flugplatz. Nachster Flugplatz ist Freiburg (ca. 7 km).
Flughadfen. Nachster Flughafen ist der Euro-Airport Basel (ca. 70 km).

Schiffsverkehr. Nachster Binnenhafen ist Breisach am Rhein (ca. 28 km).

AG Freiburg, Az.: 791 K 51/24 07.01.2025|11:41:20 12|57
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4 DIE OBJEKTEIGENSCHAFTEN
4.1 DAs GRUNDSTUCK
4.1.1 Ubersicht und Lage FISt. Nr. 28312/37 und 28312/32

Quelle: www.Freigis.de©

Abb. 7 Ubersicht und Lage FISt. Nr. 28312/37 und 28312/32 (Pfeil)

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24 07.01.2025|11:41:20 13|57
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4.1.2

4.1.3

4.1.4

4.1.5

4.1.6

Lage im Stadtteil

Lage im Ortl

Einkaufen/Versorgung

OPNV Néichste
Haltestelle:

Gemal Mietspiegel: Einfache Wohnlage, dichte Bebauung,
Lage ca. 3,5 km Luftlinie westlich des Stadtzentrums (Hbf.)

Elementare Grundversorgung in 500 - 1.500 m

Bugginger StraBe, Stadtbahn-Linie Nr. 3 (VAG), ca. 600 m,
ca. 9 FuBmin.. Fahrtakt ca. 9 Min.

Direkte Nachbarschaft von FISt. Nr. 28312/37 (Wojnhaus)

Richtung
Norden
Osten
Stden

Westen

FISt. Nr. Kategorie/Nutzung

28312/6 Verkehrsflache, Heitersheimer Weg
28312/38 Gebaude- und Freiflache,Waohnen
28312/44 Geb3dude-und Freifliche; Wohnen

28312/13 Gebaude- und Freiflache, Wohnen

Tatsdchliche Merkmale der Grundstiicke

Flurstiick Nr.
GroRe, ca. m?
Breite, ca. m
Tiefe, ca. m
Form
Zuschnitt
StraRenfront

Oberflache

28312/37 (Wohnhaus) 28312/32 (Schopf)
122 9

1,5-5,96 4,5

19 -.22 2

Rechteck Rechteck
GleichmaRig GleichmaRig

5,96 4,5

Eben Eben

ErschlieBung FISt. Nr. 28312/37

Zufahrt/Zugang Gber
N&chste OrtsstraBe/n
Versorgung
Entsorgung

Nutzung, aktuelle

Pkw-Abstellplatze

Auf dem Grundstuick

Heitersheimer Weg (6ffentliche StralRe) angrenzend
Heitersheimer Weg (6ffentliche StralRe) angrenzend
Strom, Wasser, Fernwarme

Abwasser

Wohnen

1 Platz im Freien auf FISt. Nr. 28312/9 (Anteil 1/22)
Der Stellplatz ist nicht Gegenstand dieser Bewertung.

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24
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DIE BAULICHEN ANLAGEN

Bauliche Anlagen
Baujahr
Geschossebenen

Vollgeschosse

Rohbau

Fundamente

Tragkonstruktion

AuRenwande

Trennwande
Dach
Dachform
Dachdeckung
Treppen

Heizung

Fassade
Verwahrung
Kellergeschoss
Zustand

Besondere Bauteile

Ausbau

Eingangstur

Fenster/Fenstertiiren

Zimmertlren

Reihenmittelhaus
ca. 2003
KG, EG, OG und DG

EG, OG

Plattengriindung (Stahlbeton)

UG - OG: Massivbauweise, Mauerwerk und Stahlbeton
DG: Holzrahmenkonstruktion

UG - OG: Massivbauweise, Mauerwerk und Stahlbeton
DG: Holzrahmenkonstruktion

Mauerwerk, Leichtbauwande

Holzdachstuhl

Pultdach

Harte -Bedachung

Holz-Stahl-Konstruktion, Treppe ins DG provisorisch

Fernwdrme, Raumheizkdrper mit Thermostat,

Keine Heizung im Dachgeschoss
Verputzt und gestrichen
Zinkblech

Voll unterkellert
Instandhaltungsriickstand

Kaminofen im Wohnzimmer (Fabrikat Karga)

Holzwerkstofftir, beidseitig lackiert, mit kleinem Fenster,
Isolierverglasung, Metallbeschlag

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, vorgesetzte
Rollladen; doppelfliigelige Fenstertliren zur Terrasse

Holzwerkstofftiiren, glatt, beidseitig lackiert, Metallbe-
schlag, Holzzargen; Tiiren teilweise beschadigt

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24
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Bodenbelage Fliesen, grolRformatig, diagonal verlegt (Flur, Wohn- u.
Esszimmer, Kiiche), polierte Fliesen (WC, Bad); Betonflie-
sen (Terrasse), Parkett (Flur OG), Bruchsteinplatten (Gar-
ten). Laminat (Dachgeschoss), Keller teilweise gefliest

Wandbelage Sanitdarraume Fliesen (WC bis ca. 1,4 m, Bad im Nassbe-
reich Fliesen zw. 1,4 m - 2 m), Rauputz und Raufaser,
Dachgeschoss verputzt ohne Beldge

Deckenbelage Putz und Raufaser

Sanitarrdume EG: WC. Raum mit Fenster. Ausstattungsfarbe: WeiR. Aus-
stattung: Wandhangendes WC, Wasserkasten unter Putz,
Handwaschtisch mit Einhebelmischer, Heizkérper

OG: Bad: Raum mit Fenster. Ausstattungsfarbe: Weil.
Ausstattung: 2 Waschtische, Einbauwanne, abgemauerte
Dusche mit Glasabtrennung; generell Einhebelmischer;
WC hiangend montiert, Wasserkasten-unter Putz, Heizkor-
per

KG: Waschmaschinenanschluss. Trockneranschluss
Zustand Baualtersgemal, teilw. Instandhaltungsrickstand

Baumangel Teilweise beschadigte Turblatter, provisorische Treppe ins
Dachgeschoss nicht-normgerecht und ohne Handlauf,
Holzteile der-Terrassenliberdachung teilweise beschadigt

AG Freiburg, Az.: 791 K 51/24 07.01.2025|11:41:20 16|57
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4.3 BAUZAHLEN
4.3.1 Wohn- und Nutzfldche (WNF)
Wohnflache Inkl. Terrasse, 15 m? zu 50 % angerechnet 103,11 m?
Nutzflache Inkl. Kellerflur 2,94 m? 95,70 m?
4.3.2 Bruttogrundflache (BGF)
Kellergeschoss 5,96 x 9,66 = 57,57 m?
Erdgeschoss 5,96 x 10,39 = 61,92 m?
Obergeschoss Wie EG = 61,92 m?
Dachgeschoss 5,96 x 10,51 = 62,64 m?
Summe 244,05 m?
4.4 DIE RECHTLICHEN EIGENSCHAFTEN
Grundbuch Abt. Il Das Grundbuch wurde auftragsgemald nicht eingesehen.
Baulasten Keine
Altlasten Nein
Denkmalschutz Nein

ErschlieBungsbeitrage Abgerechnet und bezahlt

Energieausweis Warmebedarfsausweis nach § 12 Warmeschutzverord-
nung vom 05.12.2001 (Nachweis Niedrighausstandard)

Erbbaurechtsvertrag Beginn der Laufzeit: 01.08.2003
Ende der Laufzeit: 31.12.2078
Stichtag: 12.12.2024
Restlaufzeit: 54 Jahre

Erbbauzins, jahrlich FISt. Nr. 28312/37 ab 01.04.2020 1.461 €
FISt. Nr. 28312/32 ab 01.04.2020 112 €

Anpassung des Zinses Alle drei Jahre

Zahlweise der Zinsen halbjahrlich nachtraglich

Kfz-Stellplatz Es besteht 1/22 Miteigentum (Stellplatz im Freien) an

FISt. Nr. 28312/9 (Parkplatz). Dieser Stellplatz war nicht
Gegenstand dieser Bewertung.
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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 Berlicksichtigung eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfak-
tor). Im Vergleichswertverfahren werden Ublicherweise zeitnahe Preise verwendet, so-
dass eine unmittelbare Marktbezogenheit gegeben ist.

Im Einzelnen ist Folgendes (blich:

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 Grundstiick liegt, nicht gentgend
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 markttiblichen 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 K51/24
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5.2

5.3

Die obigen Verfahren fihren zunachst nur zu einem vorlaufigen Verfahrenswert 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 6.4, Seite 29, bericksichtigt.

GEWAHLTE BEWERTUNGSMETHODE
Bei dem Objekt handelt es sich um ein Wohnhaus in Form eines-Reihenmittelhauses.

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.

Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern dienen Uiblicherweise der privaten
Wohnnutzung. lhr Verkehrswert.wird daher gewohnlich nach-dem Ergebnis des Sach-
wertverfahrens beurteilt.

Der Bodenwert wird nach-dem Bodenrichtwertverfahren 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-
schulR ‘der Gemeinde fiir ein bestimmtes Gebiet (Bodenrichtwertzone) mit anndhernd
gleichen Grundstlickseigenschaften 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 abbil-
den soll, bezieht dieser sich daher auf ein durchschnittliches, also fiktives (gedachtes),
Grundstick (Richtwertgrundstick).

Der individuelle Bodenwert des Bewertungsobjekts wird nun dadurch ermittelt, in dem
seine Eigenschaften mit dem des Richtwertgrundstiicks verglichen werden. Weichen die
wesentlichen Merkmale beider Grundstiicke deutlich voneinander ab, werden die Un-
terschiede durch Zu- oder Abschldage ausgeglichen, um den individuellen Bodenwert zu
erhalten.
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5.3.1 Bodenrichtwert/e
Merkmale des fiktiven Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gebiet, fiir das der
Richtwertgrundstiicks Gutachterausschul folgende typische Grundstiicksmerk-
male und Bodenrichtwerte veroffentlicht hat:
Gemeinde Freiburg
Gemarkung Freiburg
BRW-Nummer 571000 13
Entwicklungszustand Baureifes Land
Nutzungsart Wohnbauflache (W)
Nutzungsart-Erganzung Einfamilienhauser
ErschlieBungszustand Erschlossen
Beitragszustand Beitragsfrei
GrundstiicksgroRe 200:m?
Stichtag 31.12. 31.12. 31:12: 31.12. 01.01. 01.01.
Jahr 2016 2018 2019 2020 2022 2023
BRW €/m? ebf. 450 720 780 880 1.000 1.000
Index % 100 160 173 196 222 222
Anderung gg. Vorjahr NN 60 8 13 13 0
5.3.2 Ubereinstimmende Bodenwertmerkmale
Grundstlck/Faktor Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Gemeinde Freiburg Freiburg 1,00
Gemarkung Freiburg Freiburg 1,00
BRW-Nr. 571000 13 57100013 1,00
Entwicklungszustand Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Nutzungsart Wohnbauflache (W) Wohnbauflache (W) 1,00
Nutzungsart-Erganzung Einfamilienhauser Einfamilienhauser 1,00
ErschlieBungszustand Erschlossen Erschlossen 1,00
Beitragszustand Beitragsfrei Beitragsfrei 1,00

Alle Merkmale des fiktiven Richtwertgrundstiicks entsprechen damit denen des Bewer-
tungsobjekts, sodass keine Wertanpassung erforderlich ist.

AG Freiburg, Az.: 791 K51/24
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5.3.3

5.3.4

5.3.5

Nicht Gibereinstimmende Bodenwertmerkmale

Die GroRe des Grundstiicks des Bewertungsobjekts (122 m?) weicht von der des fiktiven
Bodenrichtwertgrundstiicks (200 m?) ab.

Nach den Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten zum 01.01.2023 betragt der Wertfak-
tor (Umrechnungsfaktor) eines 125 m? groRen Bewertungsobjekts bezogen auf ein 200
m? groRen Richtwertgrundsticks: 1,099.

Ich schétze fur das Bewertungsobjekt mit 122 m? daher einen Faktorvon 1,1.

Anpassung an die Bewertungsobjekt BRW-Grundstiick Faktor
GrundsticksgroRRe
125 m? 200 m? 1,099
122 m? 200 m? 1,100

Bodenpreisentwicklung

In der Zeit vom 31.12.2016 bis zum 01.01.2023 stieg der-Bodenrichtwert von 450 €/m?
auf 1.000 €/m?, das ist eine Veranderung von 100 %-.um 122 % auf 222 % in 6 Jahren, das
sind im Mittel jahrlich: ((2,22°) - 1) x 100°= (1,1422 - 1) x 100 = 14,22 %.

Ab der letzten Aktualitat des Bodenrichtwertes (01.01.2023).bis zum Bewertungsstichtag
(12.12.2024), das sind 23 Monate; ergibt sich-eine rechnerische Erhéhung von (14,22 % /
12)x23=9%/12x23 =) 27,25 %.

Wegen der teilweisen Konsolidierungstendenzen am Immobilienmarkt und der Zinsent-
wicklung am Kapitalmarkt sowie einer teilweise ‘verhaltenen Immobiliennachfrage
schatze ich eine Steigerung von nur-50 % dieses-Wertes, also rund 13,6 %.

Richtwertgrundstiick Bewertungsobjekt Faktor
Anpassung an die Stichtag Stichtag
Preisentwicklung
01.01.2023 12.12.2024 1,136

Bodenwert

Damit ergeben sich folgende Bodenwerte:

Flurstiick Nr. 28312/37 28312/32
Anteil 1/1 1/1
Bodenrichtwert, rel. 1.000 £€/m? 1.000 €/m?
x Faktor GroRe 1,100 1,100
x Faktor Zeit 1,136 1,136
= Bodenwert indiv. 1.250 €/m? 1.250 €/m?
x Grundstuicksflache 122 m? 9m?
= Bodenwert 152.500 € 11.250 €
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54 SACHWERT

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

Im Sachwertverfahren werden die Gebaude 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 bericksichtigt..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 Gebaude 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 zeitgemaR 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 mégliche
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 (Ab-
schreibung) wird aus dem:Verhéltnis des (fiktiven) Baualters zur GND linear ermittelt.
Der Neuwert der Gebdude abziglich der Alterswertminderung ergibt ihren aktuellen
Zeitwert.. Dieser Zeitwert und der Bodenwert ergeben zusammen den vorldufigen
Grundstlickssachwert.

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 tatsadchlich erzielten Kaufpreisen der Bewer-
tungsobjekte abgeleitet werden. Allerdings sind nicht in jeder Region, fir jede Gemeinde
und fiir jede Immobilienart solche Korrekturfaktoren verfuigbar.
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5.4.2 Normalherstellungskosten nach Gebaudestandards

Die nachfolgenden beiden Seiten geben die Gebaudestandards fur Ein- und Zweifamili-
enhduser nach Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 (ImmoWertV, 2021) wieder. Sie sind
nach finf Qualitatsstandards differenziert:

5.4.2.1 Gebdudestandards EFH/ZFH, Teil 1

i
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Abb. 8 Gebédudestandards EFH/ZFH, Teil 1

AG Freiburg, Az.: 791 K 51/24 07.01.2025|11:41:20 23|57




24

Verkehrswertgutachten

SV-Biiro Dr. Steinkamp

Gebdiudestandards EFH/ZFH, Teil 2

5.4.2.2

Bundesgasstrniatt Jahrgang 2007 Tad | Nr &4 musgegeben Tu Born am 18 Juk 20N

bl

i, | -miomddiy pun Bunyeumn

‘:‘ ) —t .‘ i
i Sorre prmthT B T mwm laf e mad a0 x0 Sivocs 58 Sutofha e £ e Dutve i St - 8080 B b‘mm-

Abb. 9 Gebédudestandards EFH/ZFH, Teil 2
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5.4.3 Berechnung der Normalherstellungskosten
NHK-Gebaudetyp Das Bewertungsobjekt ist ein zweigeschos-
siges, unterkellertes, Reihenmittelhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss. Im Kata-
log der NHK 2010 entspricht dieser Gebau-
detyp der Ziffer: 3.12
Standardstufe Als gewichteten Standard schatze ich Stufe 3,00
Entsprechend der Ausstattung ergeben sich folgende Herstellungskosten:
Gewerk Stufe 1 2 3 4 5 Anteil
NHK 2010 €/m? B505€ 560€ .. 640€ 775€- 965€  100%
AuBenwéande 0,69 0% 0% 100% 0% 0% 23%
Décher 0,45 0% 0% 100% 0% 0% 15%
AuBentiiren und Fenster 0,33 0% 0% 100% 0% 0% 11%
Innenwédnde und Turen 0,33 0% 0% 100% 0% 0% 11%
Decken und Treppen 0,33 0% 0% 100% 0% 0% 11%
FuRboden 0,15 0% 0% 100% 0% 0% 5%
Sanitdreinrichtungen 0,27 0% 0% 100% 0% 0% 9%
Heizung 0,27 0% 0% 100% 0% 0% 9%
Sonstige Ausstattung 0,18 0% 0% 100% 0% 0% 6%
Summe 3,00 100%
AuBenwéande 0€ 0€ 147 € 0€ 0€ 147 €
Décher 0€ 0€ 96 € 0€ 0€ 96 €
AuBentiiren und Fenster 0€ 0€ 70 € 0€ 0€ 70 €
Innenwande und Tlren 0€ 0€ 70 € 0€ 0€ 70 €
Decken und Treppen 0€ 0€ 70 € 0€ 0€ 70 €
FuRboden 0€ 0€ 32€ 0€ 0€ 32€
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 58 € 0€ 0€ 58 €
Heizung 0€ 0€ 58 € 0€ 0€ 58 €
Sonstige Ausstattung 0€ 0€ 38 € 0€ 0€ 38 €
Summe 0€ 0€ 639 € 0€ 0€ 639 €
Abb.’10 Berechnung der Normalherstellungskosten
5.4.4 Individuelle Herstellungskosten und Gebdudestandard
NHK 2010 Wohnhaus Herstellungskosten® je m? BGF 639 €
5.4.5 Zuschlage
Aullenanlagen Pauschaler Zuschlag 5%
Herstellungskosten gemaR Sachwertmodell des GAA Freiburg 50 %
5.4.6 Besondere Bauteile
Besondere Bauteile? Kamin im Wohnzimmer, geschatzt 3.000 €
! Herstellungskosten beinhalten Baunebenkosten in Héhe von 17 %.
2 vgl. (Seitz, 2025 S. 82)
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5.4.7 Baupreisindex
Baupreisindex Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fiir
Wohngebaude (Basisjahr: 2015 = 100) betrug jeweils:
Indexstand 1: Jahr 2010, 3. Quartal: 100,00
Indexstand 2: Jahr 2024, 3 Quartal: 184,00
Anpassungsfaktor Indexstand 2 / Indexstand 1 = 1,84
5.4.8 Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer  Fir Ein- und Zweifamilienhduser betragt
die Gesamtnutzungsdauer gemafs Anlage 1
zu § 12 Absatz 5 Satz 1 (ImmoWertV, 2021) 80 Jahre
5.4.9 Baujahr und Baualter
Baujahr 2003
Stichtag 2024
Baualter 2024 -2002 = 21 Jahre
5.4.10 Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
(Fiktives) Baualter -21 Jahre
Restnutzungsdauer 59 Jahre
5.4.11 Beriicksichtigung von Modernisierungen
Nach-Anlage 2 zu § 12 Absatz 5:Satz 2 (ImmoWertV, 2021) werden Modernisierungen
nach ‘einer Nutzwertanalyse bewertet. Dabei werden verschiedene Modernisierungs-
elemente bericksichtigt."Je nach Anzahl der vergebenen Punkte fiir die durchgefiihrten
Malnahmen und der erzielten Punktesumme kann sich in Abhdngigkeit von der Ge-
samtnutzungsdauer eine Verlangerung der Restnutzungsdauer ergeben.
Seit der Fertigstellung des Gebaudes wurden keine MalRnahmen durchgefiihrt.
5.4.12 Alterswertminderung
Baualter, fiktiv GND-RND=80-59 = 21 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderung Die lineare (gleichmaRige) Alterswertmin-
derung in % betragt: (21 /80) x 100 = 26%
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5.4.13 Der vorlaufige Grundstiickssachwert
Grundstickssachwert vorlaufig 487.889 €
5.4.14 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

Marktuntersuchungen haben gezeigt, dass der Grundstiickssachwert in der Regel nicht
den lblichen 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.

Nach dem Bewertungsmodell der Stadt Freiburg, vgl. Marktbericht 2023, Seite 66 f., gel-
ten die Sachwertfaktoren u. a. nur, wenn die Herstellungskosten um-50 % (Regionalfak-
tor 1,5) erhoht werden.

In seinem Marktbericht fiir das Jahr 2023, vgl..66-f, hat der-Gutachterausschuss fir Ob-
jekte in Freiburg folgenden Sachwertfaktor veréffentlicht:

Sachwertfaktor Vorl. Sachwert < 600.000 € Faktor=1,3

5.4.15 Marktangepasster Grundstiickssachwert

Grundstickssachwert marktangepasst 6.155 €/m? 634.000 €

5.4.16 Berechnung des Sachwertes (Modell GAA FR) - Flst. Nr. 28312/37

Bezeichnung Standard BGF m? BGF €/m? Betrag
Reihenmittelhaus 3 244 639€ 155916 €
Besondere Bauteile vgl. Aufstellung 3.000 €
Herstellungskosten ohne Aussenanlagen 158.916 €
Zuschlag AuBenanlagen 158.916 € 5% 7.946 €
Zuschlag Regionalfaktor 158.916 € 50% 79.458 €
Herstellungskosten mit Aussenanlagen und Regionalzuschlag 246.320€
Preisveranderung Stand 1: 2024Q 3 184,0

Baupreisindex (2010=100) Stand 2: 2010Q 3 100,0

Quotient Stand 1/Stand 2 1,84 Zuschlag 84%  206.909 €
Herstellungskosten am Stichtag 453.229 €
Alterswertminderung linear  Baualter/GND: -21 80 -26% -117.840€
Gebaudezeitwert Anteil 69% 335.389€
Bodenwert Anteil 31% + 152.500€
Grundstulickssachwert m?2 WF 103 100% 4.737€ 487.889€
Marktanpassung m2WF 103 30%  1.421€  146.367€
Sachwert, marktangepasst m?2 WF 103 130%  6.158€ 634.256€
Sachwert, marktangepasst, rd. m?2 WF 103 130% 6.155€ 634.000 €

Abb. 11 Berechnung des Sachwertes (Modell GAA FR) - Fist. Nr. 28312/37
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6.1

6.2

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

IMMOBILIENMARKT - KAUFWERTE 2023: REIHENMITTELHAUSER

Raufpreseniuickiung diffransiant nach [age - BAAH (Bestana)

Tahr PRy D haatprois D Grungwioes B Wionracne O haarprois
LT ] {1t O
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Stadigehist ohna Tunsbarggrrmarkungean und Hechadorf
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Abb. 12 Kaufpreise 2023 Freiburg: Reihenmittelhéuser

Nach dem Immobilienmarktbericht 2023 der-Stadt Freiburg,-S. 41, betrug der mittlere
Kaufwert in Freiburg verkaufter Reihenmittelhauser:

Marktbericht 2023 716.290 € 142 m?> 5.140 €/m?

In der Zeit von 2019 bis 2023 sind die Werte von 4.250'€/m? auf 5.140 €/m? gestiegen,
das sind jahrlich (((5.140 €/4.250)%)- 1) x.100°= 4,9 %.

Der Vergleichswert fiir 2024 betragt demnach relativ:'5.140 €/m? x 1,049 = 5.392 €/m?

Marktbericht 2024 hochgerechnet - 142 m? 5.392 €/m?

BEURTEILUNG DER ERMITTELTEN WWERTE

Der ermittelte Grundstickssachwert betragt bezogen auf die Wohnflidche 6.155 €/m?,
dassind ((6.155 /°5:392) x-100.=) 114 % des mittleren Verkaufspreises fiir Reihenmittel-
hauser - hochgerechnet auf das Jahr 2024.

Dieser Wert ist aber nicht unmittelbar vergleichbar, weil das Grundstiick des Bewer-
tungsobjekts 105 m? kleiner und die Wohnflache 39 m? kleiner sind als das mittlere
Marktobjekt.

Erfahrungsgemall werden kleinere Objekte hoher gehandelt. Damit ist der ermittelte
Wert plausibel.

Da es im Grundstlicksmarktbericht keine weiteren Informationen (iber Baujahr, Alter,
Ausstattung und Zustand der verkauften Bestandsobjekte gibt, ist ein genauerer Ver-
gleich mit dem Bewertungsobjekt nicht moglich.

Aufgrund der oben ermittelten Daten und der Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(Lage, Alter, Zustand) halte ich den ermittelten Sachwert fiir plausibel und schatze ihn
als den vorlaufigen Verfahrenswert des Bewertungsobjekts.
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6.3 VORLAUFIGER VERFAHRENSWERT
Verfahrenswert, vorlaufig 6.155€/m? 103 m? 634.000 €
6.4 WERTRELEVANTE BESONDERHEITEN (§ 8 ABS. 3 IMMOWERTV)

Es wurde ein Instandhaltungsriickstand und vereinzelt Beschadigungen (Innentiiren)
festgestellt. Ich schatze daflir pauschal eine Wertminderung von 34.000 €.

Baumangel Wertminderung -34.000 €
6.5 VERFAHRENSWERT BEI VOLLEIGENTUM
Verfahrenswert rund 600.000 €
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7.1

7.2

BEWERTUNG DES ERBBAURECHTS

VERFAHREN

Bei der Ermittlung des Erbbaurechts wird im Vergleich zum Volleigentum der Bodenwert
durch den Bodenwertanteil des Erbbaurechts ersetzt, vgl. §§ 48 ff (ImmoWertV, 2021).

Nach vorliegenden Unterlagen der Antragsgegnerin lauft das Erbbaurecht vom
01.08.2003 bis zum 31.12.2078. Am Wertermittlungsstichtag (12.12.2024) betrug die
Restlaufzeit des Vertrages noch 54 Jahre.

Laut Mitteilung des Erbbaurechtsgebers vom 25.05.2021 an die Antragsgegnerin betragt
der Erbbauzins ab dem 01.04.2020:

Erbbauzins FISt. Nr. 28312/37 1.461€

FISt. Nr. 28312/32 112 €

BODENWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS

Flurstiick Nr. 28312/37 28312/32
Bodenwert 152.500 € 11.250 €
Liegenschaftszinssatz 1,10% 1,10%
Angemessener Zins 1.677,50 € 123,75 €
Bezahlter Zins 1.461,00 € 112,00 €
Zinsvorteil (= Rente) 216,50 € 11,75 €
Restlaufzeit, Jahre = 58 58
RBF halbj.-nachsch: 42,79 42,79
Bodenwertanteil 9.264,77 € 502,82 €

Abb. 13 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem Barwert des jahrlichen Zinsvor-
teils. Uber die Restlaufzeit des Erbbauvertrages. Der Vervielfiltiger (V) der jahrlichen
Rente (r) ermittelt sich bei halbjahrlich nachschiissiger Zahlweise nach der Formel: V =
q"-1/9"" (q-1), wobeiq =1+i,i=Zinssatz. Im vorstehendem Fall ergibt sich so ein
Vervielfaltiger von v =1,011°%-1/1,011°®x 0,011 = 42,79.

Bodenwert-Anteil des Erbbaurechts = jahrlicher Zinsvorteil x Vervielfiltiger.

Bei einer manuellen Nachrechnung ergeben sich gegenliber der automatisierten Be-
rechnung aufgrund der gréBeren Zahl der Nachkommastellen ggf. Rundungsdifferenzen.
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7.3 SACHWERT DES ERBBAURECHTS FLST. NR. 28312/37
Bezeichnung Standard ~ BGFm? BGF€/m? Betrag
Reihenmittelhaus 3 244 639€ 155.916€
Besondere Bauteile vgl. Aufstellung 3.000€
Herstellungskosten ohne Aussenanlagen 158.916 €
Zuschlag AuBenanlagen 158.916 € 5% 7.946 €
Zuschlag Regionalfaktor 158.916 € 50% 79.458 €
Herstellungskosten mit Aussenanlagen und Regionalzuschlag 246.320€
Preisveranderung Stand 1: 2024Q 3 184,0
Baupreisindex (2010=100) Stand 2: 2010Q 3 100,0
Quotient Stand 1/Stand 2 1,84 Zuschlag 84% .-.206.909 €
Herstellungskosten am Stichtag 453.229 €
Alterswertminderung linear  Baualter/GND: -21 80 -26% -117.840€
Gebaudezeitwert Anteil 97% 335.389€
Bodenwertanteil d. Erbbaurechts Anteil 3% + 9.265€
Grundsttickssachwert m2 WE 103 100% 3.346€ 344.654€
Marktanpassung m2 WF 103 30% 1.004€ 103.396 €
Sachwert, marktangepasst m? WF 103 130% - °4.350€ 448.050€
Sachwert, marktangepasst, rd. m?WF 103 130% 4.350€ 448.000€
Abb. 14 Berechnung des Sachwertes (Erbbaurecht)
7.4 SACHWERT DES ERBBAURECHTS FLST. NR. 28312/32
Gebaudewert Geschatzt, pauschal 2.000 €
Bodenwertanteil 503 €
Sachwert 2.503 €
7.5 MARKTANPASSUNG DES ERBBAURECHTS
Nach (Gering; et al., 2009) entspricht die Marktanpassung von Erbbaurechten der des
Volleigentums.
7.6 VERFAHRENSWERT, VORLAUFIG
Der vorlaufige Verfahrenswert des privat genutzten Erbbaurechts wird nach dem Ergeb-
nis des Sachwertes beurteilt.
Flurstiick Nr. 28312/37 28312/32
Vorl. Verfahrenswert = Sachwert 448.000 € 2.503 €
7.7 WERTRELEVANTE BESONDERHEITEN GEM. § 8 ABS. 3 IMMOWERTV
Flurstiick Nr. 28312/37 28312/32
Instandhaltungsriickstand -34.000 € 0€
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7.8

10

VERFAHRENSWERT

Der Verfahrenswert ergibt sich aus dem vorlaufigen Verfahrenswert abziglich der Sum-
me der wertrelevanten Besonderheiten.

Flurstiick Nr. 28312/37 28312/32

Verfahrenswert 414.000 € 2.503 €€

VERKEHRSWERT NACH § 74A (5) ZVG
Der Verkehrswert nach ZVG entspricht dem Verfahrenswert.

Flurstiick Nr. 28312/37 28312/32

Verkehrswert ZVG, rd. 414.000 € 2.500 €€

ABT. Il - BARWERT KUNFTIGER ERBBAUZINSZAHLUNGEN

Nachrichtlich wird der Kapitalbarwert des kiinftig vom Wertermittlungsstichtag bis zum
Ende des Erbbauvertrages zu zahlenden Erbbauzinses ausgewiesen. Fiir die Marktanpas-
sung gelten die Ausfiihrungen fiir-das Erbbaugrundstiick.

Vereinbarter Erbbauzins  Restlaufzeit in Jahren = 2024-:2078 = 54
Liegenschaftszinssatz 1,1%
Barwertfaktor bei halbjahrlich nachschissiger Zahlung 42,79

Bei einer manuellen-Nachrechnung ergeben-sich gegenliber der automatisierten Be-
rechnung aufgrund-der gréReren Zahl der-Nachkommastellen ggf. Rundungsdifferenzen.

Lfd. Nr. Abt. Il FISt. Nr. Bezahlte RBWF Barwert der
Grundbuch Zinsen Zahlungen
1'Wohnhaus 28312/37 1.461,00€ 42,79 62.516,19 €
2 Schopf 28312/32 112,00 € 42,79 4.792,48 €
Summe 1.573,00€ 42,79 67.308,67 €

Abb. 15 Barwert kiinftiger Erbbauzinszahlungen

DATUM UND UNTERSCHRIFT
Freiburg, den 7. Januar 2025

Dr. Christian Steinkamp
Obuv Sachverstandiger
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11 ANLAGEN

11.1 HINWEISE Zum DATENSCHUTZ

Sachverstandigenbiiro Dr. Christian Steinkamp

GoethestraBe 22, 79100 Freiburg/Breisgau, Telefon 0761/4001067, Telefax 0761/4001066;.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.

2. Die Datenverarbeitung erfolgt zum Zweck:der Erstellung_einer Sachverstandi-
genleistung aufgrund der Beauftragung durch ein Gericht. Rechtsgrundlage ist
Art. 6 Absatz 1 Buchstabe c.) DSGVO:i..V. m. § 407 Zivilprozessordnung (ZPO).
Des Weiteren kann eine Vorlage des Gutachtens an die zustandige Bestellungs-
behorde, Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein, Freiburg, zu Zwe-
cken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung meiner Sachkunde erfolgen. Rechts-
grundlage ist ebenfalls “Art. 6 Absatz 1 Buchstabe(c.)\i. V. m. § 36 Gewerbe-
ordnung (GewOQ) und der Sachverstandigenordnung.

3. Zu diesem Zweck werden Titel, Vor- und Nachnamen, Geburtsdatum, Funktion,
Berufe, Anschriften . und Kommunikationsdaten der ProzeBbeteiligten einschliel3-
lich der ProzeRvertreter aufgenommen:und verwendet. Die Daten werden der
Gerichtsakte entnommen, anlasslich - von-Ortsterminen erhoben oder im Rah-
men der.Recherche ermittelt.

4. In«die Daten haben befugte Personen meines Sachverstiandigenbiros Einsicht.
Die-Sachverstandigenleistung wird beim auftraggebenden Gericht eingereicht,
dases den ProzeRbeteiligten zuleitet. Im Fall der Uberpriifung der Sachkunde
wird das Gutachten der zustdndigen Bestellungsbehorde lbermittelt, die die
Sachverstandigenleistung' ggf. einem Fachausschull zur weiteren Prifung vor-
legt.

5. Als-offentlich-bestellter Sachverstandiger unterliege ich einer Aufbewahrungs-
frist meiner Leistungen von 10 Jahren, die mit dem Schlul® des Kalenderjahres, in
dem die Sachverstdandigenleistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht
Rechtsstreitigkeiten eine Verlangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird
die Sachverstandigenleistung sodann unverziiglich vernichtet und die Daten ge-
[6scht.

6. Sie kénnen von mir eine Bestatigung darlber verlangen, ob und welche perso-
nenbezogene Daten, die Sie betreffen, von mir verarbeitet werden. Sie konnen
von mir die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstandigung lhrer bei uns
personenbezogenen Daten verlangen. Unter den Voraussetzungen des Art. 17
DSGVO konnen Sie die Loschung lhrer bei mir gespeicherten bei mir personen-
bezogenen Daten verlangen.

7. Bei datenschutzrechtlichen Beschwerden kénnen Sie sich an die zustdndige Auf-
sichtsbehorde, Landesbeauftragter fiir Datenschutz und Informationsfreiheit,
Baden-Wiirttemberg, Kénigstrafse 10a, 70173 Stuttgart, Telefon 0711 / 61 55 41
— 0, E-Mail: poststelle.qlfdi.bwl.de, wenden.
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11.2 BAUZAHLEN
11.2.1 Zusammenstellung Wohn- und Nutzflache
B8 12,01
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Abb. 16 Zusammenstellung Wohn- undNutzfléiche
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11.2.2 Bruttogrundflache
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Abb. 17 Bruttogrundfldche
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11.2.3 Wohnflache
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Abb. 18 Wohnfldche
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11.2.4 Nutzfldche
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Abb. 19 Nutzfldche
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11.3.3 Gebaudeansichten
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Abb. 22 Gebddudeansichten
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Abb. 23 Zugang zum Bewertungsobjekt

Abb. 24 Zugang zum Bewertungsobjekt
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Abb. 25 Bewertungsobjekt FISt. Nr. 26312/37 Wohnhaus, Hauseingang
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Abb. 26 Bewertungsobjekt FISt. Nr. 26312/32 Schopf (blaue Fassade)
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Abb. 27 Wohnhaus Erdgeschoss: Flur

Abb. 28 Wohnhaus Erdgeschoss: Separates WC
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Abb. 29 Wohnhaus Erdgeschoss: Flur, Treppe'ins Obergeschoss

Abb. 30 Wohnhaus Erdgeschoss: Wohnzimmer
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Abb. 31 Wohnhaus Erdgeschoss: Wohnzimmer mit Kaminofen

Abb. 32 Wohnhaus Erdgeschoss: Essbereich und Kiiche
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Abb. 33 Wohnhaus Erdgeschoss: Essbereich und Kiiche N S

Abb. 34 Wohnhaus Erdgeschoss: Terrasse
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Abb. 35 Wohnhaus Erdgeschoss: Terrasse
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Abb. 36 Wohnhaus Erdgeschoss: Terrasse, Uberdekung teilweise schadhaft
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Abb. 38 Wohnhaus Kellergeschoss: Keller
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Abb. 39 Wohnhaus Kellergeschoss: Keller

Abb. 40 Wohnhaus Kellergeschoss: Keller
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Abb. 41 Wohnhaus Obergeschoss: Flur , ‘@ ' N i_ﬁ\ =

Abb. 42 Wohnhaus Obergeschoss: Zimmer
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Abb. 44 Wohnhaus Obergeschoss: Fensterausstattung
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Abb. 46 Wohnhaus Obergeschoss: Zimmer
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Abb. 48 Wohnhaus Obergeschoss: Bad
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Abb. 50 Wohnhaus Obergeschoss: Bad
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Abb. 51 Wohnhaus Obergeschoss: Zimmer

Abb. 52 Wohnhaus Obergeschoss: Zimmer
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Abb. 54 Wohnhaus Dachgeschoss: Zimmer, teilweise ausgebaut
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Abb. 55 Wohnhaus Dachgeschoss: Zimmer, teilweise-ausgebaut

Abb. 56 Wohnhaus Dachgeschoss: Zimmer, teilweise ausgebaut
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