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Abb. 1 Bewertungsobjekt (Doppelhaushidlfte), Gartenansicht

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

GEM.'§ 194 BAUGB BETREFFEND FOLGENDEN GRUNDSTUCKS

o LBty NN Gamainde Grundbuch von

Emmendingen Wittnau Wittnau
- > Son,
'\\C\% BIatAt l}l@(ﬁ“’ FISt. Nr. m? Bezeichnung / Lage
Bebautes Erbbaurecht an
0% LE 875 Gebaude- und Freiflache / Stollenweg 9a
Bemerkung Bebautes Erbbaurecht ab dem 01.07.1966 fiir die Dauer von

99 Jahren; Doppelhaushilfte, WF ca. 230 m?, gute Wohnlage,
Bj. 1975, ca. 2009 energetisch saniert, Carport, PV-Anlage

Auftraggeber | Aktenzeichen Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht - | 791 K 78/24
Stichtag der Wertermittlung 21.02.2025 Ausfertigung Nr. 3von3

Verfasser Dr. Christian B. Steinkamp, 6buv Sachverstandiger fir
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Todtnauer StralBe 4a, 79115 Freiburg/Breisgau
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1 VORBEMERKUNG

Seiten einschlieRlich aller Anlagen.

Exemplare, davon ein Exemplar ungebunden.

Sofern sich keine abweichenden Anga
genden Gutachten finden, gilt Folgen

Dieses Gutachten basiert auf Unt

Richtigkeit dieser Informat ':; Van
stichtag wird unterstel
den nicht geprift; ein

nicht ubomomm

d technische Untersuchung bezlglich

i haden erfolgte nicht. Es wird unge-
gegangen, dass keine Baustoffe verwen-

n, die bei Bewohnern gesundheitliche Scha-

orrufen, oder, im Falle eines Abrisses der bauli-

\ ‘Anlagen, zu erhdhten Kosten bei der Durchfihrung
der Abbrucharbeiten und des Deponierens des Materials

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 fur 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 Sachverstiandigen nicht getrennt und nur fiir den
angegebenen Zweck verwendet werden. Das Gutachten
enthalt Angaben, die dem Datenschutz unterliegen. Die-
ses Gutachten darf nicht fur gleiche oder dhnliche Ob-
jekte genutzt werden. Eine Vervielfiltigung fur den ex-
ternen Gebrauch ist nicht gestattet.
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1.1 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

BODENWERT m?

Bodenrichtwert per 01.01.2023 1 750 €
Bodenwert, individuell am Stichtag 1 690 €
Bodenwert 875 603.750 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts, rund 255.000 €
Sachwert des Erbbaurechts €/m?

Wohn- und Nutzflache, gm 1 230
Gesamtnutzungsdauer, Jahre 100% 80
Baualter, Jahre (fiktiv) -56% -45
Restnutzungsdauer, Jahre 44% 35
Herstellungskosten am Stichtag 4.851€ 1.115.646 €
Alterswertminderung -56% 2.716 € -624.762 €
Gebaudezeitwert 2134 € 490.884 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 1.109 € 255.000 €
Grundstiickssachwert, vorlaufig 3.243 € 745.884 €
Marktanpassung 10% 324 € 74.588 €
Grundstiickssachwert, marktangepasst 3.567 € 820.472 €
Verfahrenswert, vorlaufig rund 3.565 € 820.000 €
Wertbeeinflussende Besonderheiten -30 € -7.000 €
Verfahrenswert 3.535€ 813.000 €
Verkehrswert ZVG § 74a (5)..ochne Abt. Il, rund 3.522 € 810.000 €

Abt. Il Barwert kiinftiger Erbbauzinszahlungen

Abt, I, 1fd. Nr. 1 536,86 € 28,8213 15.473,00 €
Abt. II, Ifd. Nr. 5 413,12 € 28,8213 11.906,66 €
Abt. I, Ifd. Nr. 7 340,52 € 28,8213 9.814,23 €
Abt. Il, Ifd. Nr. 8 72,60 € 28,8213 2.092,43 €
Abt. I, Ifd. Nr. 9 233,90 € 28,8213 6.741,30 €
Abt. Il, Ifd. Nr. 10 309,00 € 28,8213 8.905,78 €
Summe 1.906,00 € 28,8213 54.933,40 €

Abb. 2 Zusammenfassung der Ergebnisse
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1.2 ANTWORTEN ZU DEN GESTELLTEN BEWEISFRAGEN
ZVG § 74a Abs. 5, Erbbaurecht, rund 815.000 €
Bewilligung 15.09.1975, ab 01.01.1975 536,86 €

Bewilligung 08.07.1986 4\\ 12¢€
Bewilligung 18.12,1997 % u@g
Bewilligung 17.11.2008 '
Bewilligung 17.11.2008 =

Erbbauzins

Die Zinsen sind halbjahrlich nachtraglich

Ausweis gultig bis 18.02.2019, Bj. Gebaude: 1975, Bj.:
Anlage: 2009; Nutzfliche 226 m?, Endenergiebedarf: 164
kWh/m?*/a, Primdrenergiebedarf: 40,4 kWh/m*/a

TR p—
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2023.

Seitz, Wolfgang (Hrsg.). 2025. ‘GUG 2025 ‘-"Sachverstindigenkalender und Datenbuch.
Hurth : Wolters=Kluwer, 2025.
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2.1

2.2

221

2.2.2

ALLGEMEINE ANGABEN

AUFTRAG, BEWERTUNGSANLASS UND WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Amtsgericht Freiburg - Vollstred:ungsgenchtﬁ
Y
791K 78/24 \X{\v
Ermittlung des Verkehrswertes ? \3
\K\_m "
Tollunmmolgomngswrhhr j i

15.01.2025
16.01.2025
22.01.2025
21.02. 2025.

21.02. 20

.-' ‘.t
UNTERLAGEN, AUSKUN @

Vom Auftraggeber

\JS dom ugrundbuch Blatt Nr. 501
richt: nendingen, Gemeinde: Wittnau,

: Wittnau, Datum: 16.10.2024, S, 1- 18

Qbﬁd\nung vom 03.01.2024

\
‘Uber das Ergebnis der Uberpriifung und Beratung an ek
- ner Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe v. 30.01.2015

Pelletsheizkessel Top Light M, Leistungsbereich: 4,50 -
14,90 kW, Elektrischer Anschluss: 230 VAC / 50 Hz, 16 A

Auswels glltig bis 18.02,2019, B), Gebaude: 1975, Bj. An-
lage: 2009, Nutzfliche 226 m*, Endenergiebedarf: 164
kWh/m?/a, Primarenergiebedarf: 40 4 kWh/m?/a

Energieeinsparnachweis vom 05.02.2009
Feuerstattenbescheid vom 14.10.2019
PV-Anlage Terrasse SW 1

Bescheinigung des Schornsteinfegers uber die Nachris-
tung eines grunen Kachelofens

Bundesnetzagentur: Registrierungsbestatigung fir die
Stromerzeugungseinheiten Einheit SEE962029995449

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24.03.2025|07:47:33 9|85
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und SEE995988130521 vom 28.04.2020
Thermografie-Bilder Wohnhaus o. Datum
Typenschild Pellets-Brenner von 2008

Erbbauzinsanpassung zum 01.01.2018, &
Schreiben vom 13.10.2017 N

Lageplan vom 21.04.1975,

Flurkarte vom 21.04.1975 P ‘1_ i P ‘\\__f:
L-Bank: Saldenbestﬁt'cmg sz'a 3112
Grundbuchauszug vom 1 \
Keller-, Dach- und Erd A 2,

Berechnung
vom 24.04,1975
Berechn
schossea

Ma ¢ v
’Sﬁ;‘iﬁ &

'%Iurka@m 21.04.1 }und Grundriss Kellergeschoss,
oh um mit rungen und Ergdnzung o. Datum

e
(Mh@k\ﬂbwas« Flurkarte vom 21.04.1975

l\\.." 3 '__

2.2.3
Q4 “Uber Grundstiicksteilung und Aufteilung eines Erbbau-
_ “rechtes vom 15.09.1975
_\\3\\’ Bestellung von Grunddienstbarkeiten, Urkunde vom
% %ﬁ 19.12.2018 und 18.01.2019
N" ' Ausweis vom giltig bis 18.02.2019, Baujahr Gebaude:

1975, Baujahr: Anlagentechnik 2009, Nutzfliche 226 m?,
Endenergiebedarf: 164 kWh/m?/a, Primarenergiebedarf:
40,4 kWh/m?/a, vom 19.02,2009, Seite 1 -5

Erbbauzinsanpassung zum 01.01,2018,
Schreiben vom 26.01.2018

_ Keller-, Erd- und Dachgeschoss, ohne Datum

_ Baugenehmigung v. 10.10.1975 BV Neubau eines Dop-
pelwohnhauses mit Garage und oberirdischer Heizdllage-

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24,03.2025|07:47:33 10|85
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rung, Baubeschreibung und Bauzeichnung (LRA BHS)

Flachenberechnung Flachenberechnung des Architekten Johannes Schwarz
vom 24,04,1975

Flachenanderung Nachtrag, Schreiben des Architekten Johannes Schwarz
vom 03.02.1977

2.24 Vom Sachverstandigen eingeholte Auskiinfte
P\ N W
Auskunft erteilte Thomas Egloff, Hauptamtsleiter, ﬂ\ T oo
BUrgermeisteramt Wittnau, J{ =

Kirchweg 2, 79299 w-ttrm;\\nw;vwntqé‘&&

Tel. (07 61) 45 64 79 = 11, Fax (07 61) 45 64 79 - 15

Baulasten Baulasten bestehen nicht.

Bebauungsplan Das Grundstiuck Hegt nicht im Bereich eines B-Plans,
Flachennutzungsplan Das Grundstick liegt im Bereich von Wohnbauflachen.
Altlasten Essind keine Altlasten bekannt,

Denkmalschutz - Es'besteht kein-Denkmalschutz.

ErschlieBungsbeitrage x\ Die Beitrage sind abgerachnet und bezahit..

Auskunft erteilte BG&,Q* NN

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich ht und Denkmalschutz

‘Sta Be 3, 79104 Freiburg i. Br.
‘Tel.: +49 761 2187 4169 Fax: +49 761 2187 77 4169
mailto:Beate.Schweizer@lkbh.de

https://www.breisgau-hochschwarzwald.de
1l N b
l;@%ﬂ(u W&:\Q&as N KL‘ Digitale Bauakte. Neubau eines Doppelwohnhauses

Auskunft erteilte “Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
Vermessung und Geoinformation
Matthias Galli
http://www.breisgau-hochschwarzwald.de
‘Lageplan Lageplan 1:500, Stand zum 24.01.2025
2.2.5 Ortstermin
Datum und Uhrzeit 21.02.2025, 14.00 Uhr
Teilnehmer N
H
H
Besichtigung Das Objekt wurde von innen und auBen besichtigt.
Lichtbilder Fotos durfen in das Gutachten aufgenommen werden,

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24.03,2025|07:47:33 11|85
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3.13

3.2

Die Gemeinde Wittnau liegt ca. 7 km sidlich von Freiburg in der Mitte des Hexentals.

Wittnau hat 1.475 (2023) Einwohner. An das Gebiet der Gemeinde Wittnau grenzen die
Gemeinden Merzhausen, Au, Horben, Bollschweil, Sélden und Ebringen.

Die Gemeinde Wittnau hat mit den Gemeinden Merzhausen, Au, Horben und Sélden ei-
ne Verwaltungsgemeinschaft vereinbart.

Wittnau hat die Ortsteile Wittnau und Biezighofen. Das Objekt liegtiin-Wittnau.

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. Die Zentralen Orte sichern.die iiberértliche Ver-
sorgung der Bevolkerung mit denjenigen Gitern.und-Dienstleistungen, die nicht an je-
dem Wohnort angeboten werden kénnen. Dabei soll.ein Zentraler-Ort fiir die in seinem
Umland wohnende Bevdlkerung offentliche und-private Versorgungsangebote der jewei-
ligen Versorgungsstufe in groRtmoglicher Vielfalt bereitstellen. Entsprechend der Art
und Qualitdt der jeweils angebotenen Giiter und Dienstleistungen und der Haufigkeit
der Nachfrage werden unterschieden: Klein-, Unter=, Mittel- und-Oberzentren. Orte oh-
ne eine zentralortliche Funktion sind die Siedlungsbereiche und-die Gemeinden mit Ei-
genentwicklung (RV Sudlicher Oberrhein, 1995).

Wittnau liegt in der Randzone um den Verdichtungsbereich von Freiburg und ist im Re-
gionalplan als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen. In der Gemeinde soll
demnach keine liber die eigene Siedlungstatigkeit hinausgehende Entwicklung stattfin-
den.

Freiburg (7 km) istiin-der Region Stdlicher Oberrhein als Oberzentrum ausgewiesen.

LAGE DES:OBIJEKTS IN WITTNAU

Abb. 5 Lage des Objekts in Wittnau (blau markiert)

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24.03.2025|07:47:33 13|85
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3.24 OPNV

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. Wittnau ist iber die Bus-Linie 7208 der Siidbadenbus mit Freiburg und
Bad Krozingen verbunden, die auf der LandesstraRe L 122 von Freiburg nach Ehrenkir-
chen verkehrt. Der Bus verkehrt halbstiindig. Nachste Haltestelle ist-Wittnau, ca. 4
FuBmin. entfernt. Die Fahrt bis Freiburg-Hbf. dauert ca. 27 Min.

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

3.2.5 StralRenverkehrsnetz
Wittnau liegt an der LandesstraBe L 122 (Freiburg - Kirchofen).

BundesstraBe: Anschluss an die B 3 (Weil am Rhein_--Hamburg) und B 31 (Breisach -
Lindau), Autobahnzubringer, Anschluss FR-Basler StraRe, ca. 5,5 km

Autobahn: Anschluss Nr. 62 Freiburg-Mitte und Nr. 63 Freiburg-Siid an.die A 5 (Hatten-
bacher Dreieck - Weil am Rhein), jeweils ca:-11 km

3.2.6 Flug- und Schiffsverkehr
Flugplatz. Nachster Flugplatz ist Freiburg:(ca. 11 km).
Flughafen. Nachster Flughafen ist der Euro-Airport Basel(ca. 75 km).

Schiffsverkehr. Nachster Binnenhafen-ist Breisach-am Rhein (ca. 30 km).

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24.03.2025|07:47:33 16|85
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4.1.2 Lage im Stadtteil
Das Objekt liegt am Ortsrand im Nordwesten von Wittnau
und grenzt an den Aulenbereich.
Grundversorgung in Solden (ca, 2 km) und in Merzhausen
(3-4 km),Vollversorgung in Freiburg (ca. 7 km) %
Wittnau (Rathaus), ca. 4 FuBmin,, A 4\\
Bus-Linie 7208 (S8G), Fahrtakt: 30 Min. (,@

4.1.3 Direkte Nachbarschaft

4.14

Stollenweg, Gemeindestralle
Stollenweg, GemeindestralRe
Wasser, Strom

Abwasser

4.1.6 Pkw-Abstellplatze

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24,03.2025|07:47:33 18|85
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4.2

4.21

DIE BAULICHEN ANLAGEN

Doppelhaushilfte
1975
Massiv &

KG, EG, DG, Dsp \i\?&?

EG

NN
B 120 und B 225 f
Poroton 24 §
Hiz12und 24 () '

&

g mit i -Pell
*} armwasserbereitung (Holz-Pellets)

PV-Anlagen auf Carport und Hausdach (ab 2013/2015),
Ladestation fir E-Auto am Carport

Gemauerter Grundofen mit Wassertasche und beheizter
Sitzbank (Kunst) im Wohn-/Esszimmer, dlterer Kachelofen

Schwere Holztlr mit mittigem, schmalen Glasausschnitt
und schmalen, feststehenden verglasten Seitenteil, Iso-
lierverglasung, Edelstahlbeschlag, Holzzarge

Holzfenster mit Isolierverglasung (2009), bodentiefe Ver-
glasung im Wohnzimmer zur Terrasse, Rollladen; Dachfla-
chenfenster aus Kunststoff

Holzturen, glatt, beidseitig lackiert, in Holzzargen, Alumi-
niumbeschlige; Glastir und feststehende Verglasung zwi-

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24.03,2025|07:47:33 19|85
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schen Wohn-/Essraum und Diele (Garderobe); Schiebetiir
zwischen Wohnzimmer und Bibliothek

EG

O
Diele Klinker Putz , \E:a\\;-f
WC/Du Fliesen Fliesen, ca. 2 m Pm%
l{i;&-‘::" f\"\\:}b
Kuche Klinker Putz / Fliesen & PN
— "l"'"._.i.-' 1\.: EF'
Wohn-/Esszimmer Parkett, massiv Putz ) 'ﬁ&g‘"m ,\g\:\:\:
Zimmer Parkett, massiv. = Putz t} | PRN\‘-’ .
v R K\Q—f&l amS
DG g;:,\,\\\\" TR
,.Sl“&f}’_-#[: NN
Flur Parkett pate ,\\“gm
QRN &
Schlafraume Parkett (Eiche) %} :j\r—_‘: Q,gfaur
< 7 L& X
Bad/WC Fliesen <. l@e\»} Fli “}‘:\ C_,- y
. Y N\ /—\\F\Q
WC/Du Fllesx\\}:} n _}U@F
& ) {.’jﬁ. _,\'f\':;j".m .
Dachspitz OIS ﬁg@
Zimmer ﬁ'ﬁ@h“ﬂﬂ&ﬁ Ra ) Raufaser
\\ , > - ;:r j: 2
WC/Du K> L}E"\ﬂ Fliesen O %i’esen Putz
N e - O”
Keller % > Kiinl 2 \“;L,:‘\
% ) \{_ﬁiohgm
: er mit Thermostat
e

> /C/Du. Raum mit Fenster. Ausstattungsfarbe. Weill.
! ttung: WC hiangend montiert, Wasserkasten unter
Putz, Handwaschtisch, Eckdusche mit flachem Einstieg,
mit Einhebelmischer, Heizkorper

DG: Bad/WC. Raum mit Fenster. Ausstattungsfarbe. WeiRR,
Ausstattung: WC hangend montiert, Wasserkasten unter
Putz, Waschtisch, Einbauwanne, Einhebelmischer, Hand-
tuchheizkorper

DG: WC/Du. Raum mit Fenster. Ausstattungsfarbe. WeiB,
Ausstattung: WC hangend montiert, Wasserkasten unter
Putz, Waschtisch, Dusche, Einhebelmischer, Heizkérper

Dsp: WC/Du. Raum mit Fenster. Ausstattungsfarbe. WeiB.
Ausstattung: WC stehend, Wasserkasten auf Putz, Wasch-
tisch und Einbauwanne mit Einhebelmischer, Heizkérper

Gehoben

Vereinzelt Instandhaltungsrickstand

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24
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ca. 2009:

AuBenhulle energetisch saniert (gedammt),

Tiren und Fenster erneuert,

Heizung erneuert (Holz-Pellets),

Installation PV-Anlage 24.01.2014, I.nlstu: 4320 kwh

Eingangspodest: Klinker teilweise beschadig
Kellertreppe: Klinker teilweise beschiadigt;
Innenturen: Zargen in Hohe des Schli
beschadigt, <y

Holzteile aulen: hilm@

AuBenanlagen etw. pfle

2 i - mit griinlichen Ver-

Pilzbefall)

Fassade im Scha
farbungen (ve

43 BAUZAHLEN

o

431  Wohn-und Nutzfliche
Lt chnu@d\iukt: EG/DG 163,83 m*
Ausbau Hobbyraum: KG (Spielzimmer) 2743 m?

" Ausbal Bachspitz (Bad, Diele, Kinder) 38,67 m*
N
e 229,93 m*

@ 96mx116m= 11136 m?
% (1,5m+24m)/2x49m= 9,56 m*
B i 111,38 m1

96mx116m= 11136 m?

72mx116m= 8352m?

427,16 m*
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4.4 DIE RECHTLICHEN EIGENSCHAFTEN

441 Eintragungen Grundbuch Abt. Il (Erbbauzinsreallasten)

Bewilligung 15.09.1975, ab 01.01.1975 536,86 €
O

Bewilligung 08.07.1986 t.a1312¢

Bewilligung 18.12.1997 fk 52¢€
NN

Bewilligung 17.11.2008 RN ‘ig@
i &"':7} (T q

Bewilligung 17.11.2008 o d23390€

Bewilligung 03.11.2017

\\ g N
?\g

4.4.2 Erbbaurechtsvertrag \@ﬁ : If\i\\ O
¢ L ) »\\\\\ f’:j?‘\\h. )
Soglany aufzeit @uu 01.07.1966
SN £ )
4os‘aﬁ\mcm:;& ' 01.01.1975
& 4 %\%{_JQ
ittung 21.02.2025
— ol '\.\
i @aumm 30.06.2065
' 99,00 Jahre
a&sﬂaufun\}%ﬁunumg 90,50 Jahre
40,33 Jahre

I&@E&hen am Stichtag, rund 40,00 Jahre

Ausweis gultig bis 18.02.2019, Bj. Gebdude: 1975, Bj.:
Anlage: 2009; Nutzflache 226 m?, Endenergiebedarf. 164
kWh/m?*/a, Primarenergiebedarf: 40,4 kWh/m*/a
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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 Gogg(nwcn wird in der
Regel nach dem Vergleichswertverfahren oder dem Bodenrich jerfahren hergelei-
tet. — Dabel ist die Lage auf dem Grundsticksmarkt zu borucm. Beim Ertrags-
wertverfahren erfolgt dies durch die Verwendung von markt lc&e}i Ertrdgen und Auf-
% LNy

wendungen und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes, | SaWMm
geschieht dies durch die Berlicksichtigung eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfak-
tor). Im Vergleichswertverfahren werden iblicherwei e itnahe Preise verwendet, so-
dass eine unmittelbare Marktbezogenheit gegebe \/ "

(€24

Im Einzelnen ist Folgendes Ublich: - N :

L7789

Unbeba ;'\G?iﬁi?ﬂau@'@&n dem Vergleichs-
1 bewertet. Dabei sind fur den Vergleich nur
sglegfqr undst ranzuziehen, die
ch ihrer eigenen M le (§§ 3 bis 6 Immo-

mit demzu bewertenden Grundstiick hinreichend
immen (V 1sgrundstiicke). Finden sich in

dem | QQﬁ%::dm as Grundstiick liegt, nicht genligend

Kaufpreise, konnen auch die Preise von Grundstucken aus

ve:g@idﬂ:areqwen herangezogen werden.
lu\‘-\- \\

teht bei dé@%@mmmbjak& die Erwirtschaftung von
rigeh?éqg dem Grundstiick im Vordergrund und wird

die immobilie nicht durch den Eigentiimer selbst genutzt,
50 der Verkehrswert in der Regel nach dem Ergebnis
) géi}grtragswertverfahrens beurteilt. Der Grundstiickser-
“tragswert muss auf marktiblichen Ertragen und Aufwen-
~dungen beruhen und mit dem objekt- und lagespezifi-

~ schen Liegenschaftszinssatz kapitalisiert worden sein,

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

Zur Ermittlung des Bedenwertes konnen neben oder an-
stelle von Preisen fir 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 MaB der baulichen Nut-
zung und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind,
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5.2

5.3

54

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

Dagegen muss der (individuelle) Verkehrswert auch alle wertrelevanten Abweichungen
des Bewertungsobjekts erfassen. Diese , 0bjektspezifischen Grundstiicksmerkmale” nach
§ 8 (3) ImmoWertV werden in dem Abschnitt 7.6, Seite 35, berlicksichtigt.

GEWAHLTE BEWERTUNGSMETHODE

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus in-Form eines einseitig an-
gebauten Einfamilienhauses (Doppelhaushélfte) auf einem-Erbpachtgrundstiick.

Sofern geeignete Vergleichspreise zur Verfliigung 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: liblicherweise der privaten
Wohnnutzung. lhr Verkehrswert wird daher gewohnlich-nach dem Ergebnis des Sach-
wertverfahrens beurteilt.

Der Bodenwert wird nach dem Bodenrichtwertverfahren hergeleitet.

BEWERTUNGSMODELL

Die Gemeinde Wittnau und-der Landkreis-Breisgau-Hochschwarzwald haben kein Bewer-
tungsmodell flir die Bewertung von-vergleichbaren:Objekten erstellt. Da das Bewer-
tungsobjekt in kurzer Distanz zu der Universitatsstadt Freiburg liegt, wird das Bewer-
tungsmodell des Gutachterausschusses der-Stadt Freiburg fiir Objekte in den westli-
chen Randgemeinden von Freiburg angewandt, vgl. Ausfiihrungen im Immobilienmarkt-
bericht 2023,-S. 66 f.

BODENWERT

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

Stattdessen wird dieser vom Bodenrichtwert (BRW) abgeleitet, der vom Gutachteraus-
schufR der Gemeinde fir ein bestimmtes Gebiet (Bodenrichtwertzone) mit annahernd
gleichen Grundstiickseigenschaften alle zwei Jahre neu bestimmt wird. Dem BRW sollen
besondere Grundstiickseigenschaften wie Lage, Entwicklungs- und ErschlieBungszu-
stand, Nutzungsart, Mal 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 (Richtwertgrundstiick).

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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5.4.1 Bodenrichtwert

Wittnau 1,00

Wittnau 1,00

N 54050512 1,00

Baureifes Land Baureifes Land 1,00

%Q Wohnbauflache (W)  Wohnbauflache (W) 1,00
Erschlossen Erschlossen 1,00

Beitragsfrel Beitragsfrel 1,00

Alle Merkmale des fiktiven Richtwertgrundstucks entsprechen damit denen des Bewer-
tungsobjekts, sodass keine Wertanpassung erforderlich ist.
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5.4.3

5.4.4

Nicht ibereinstimmende Bodenwertmerkmale

Das Bewertungsobjekt (875 m?) ist 275 m* groRer als das fiktive Bodenrichtwertgrund-
stuck (600 m?).

In den értlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023, Seite 7, wurden folgende Wertfaktoren zur Ableitung des Bodenwertes
vom Bodenrichtwert fir Grundstiicke mit abweichender GroRe verdffentlichet:

600 m?*

600 m? \\\{x 0,933
2 RX ';‘\, Nl

600 m AN % 0,915

600 m?* \% 0,920
Es wurden die Wertfaktoren Nr. 1 und Nr. vuﬁ@ﬁt or Nr. 3 ergibt sich
durch Interpolation wie folgt: Faktor 2 + (D M 2) /100 x 25 =
0,915 + 0,0045 = 0,9195, rund 0,920. N &

W i ‘l[
von 0,920

Ich schatze fir das Bewertungsobjekt uek mz '
l\'\‘ =

Q\ ,
Bodenpreisentwicklung I‘Q. ¢ \@:‘?‘*ﬂ
In der Zeit vom 01.01. zoqzb)g 2um ¢ “der Bodenrichtwert unverandert.
Bis zum Weltermrttlu Aonate) schatze ebenfalls ich keine

12.12.2024 1,00

750 £€/m?
0,92

1,00

690 ¢/m?*
875m?
603.750 €
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5.5 SACHWERT

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

Im Sachwertverfahren werden die Gebaude nach dem Wert ihrer Bausubstanz beurteilt,
das Ergebnis ist ein Gebdudesachwert. Gebdudesachwert und Bodenwert ergeben den
Grundstiickssachwert. Ausgangswerte fur 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 Aufenanlagen werden in
der Regel mit einem pauschalen Zuschlag beriicksichtigt. AnschlieBend 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 Umwelteinfliissen, 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 Abstdnden'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-kénnen (Restnutzungsdauer). Im Falle umfang-
reicher Sanierungen und-Modernisierungen kann somit ein jlingeres (fiktives) Baujahr
geschatzt werden; umgekehrt trifft dies fiir Bauwerke zu, die nicht zeitgemaR instand-
gehalten sind.

Das tatsachliche Alter der baulichen Anlagen‘ist daher bei der Wertermittlung von un-
tergeordneter-Bedeutung. Wichtiger ist.die erwadhnte wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(RND). Wahrend die Gesamtnutzungsdauer (GND) der theoretisch maximal mdgliche
Zeitraum ist, den eine Immobilie genutzt werden kann, gibt die RND die Zeitspanne an,
in der die Bauwerke tatsdchlich:noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. 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
abziglich:-des (ggf. fiktiven) Baujahres. Die Alterswertminderung eines Bauwerkes (Ab-
schreibung) wird aus dem Verhaltnis 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
Grundstiickssachwert.

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 tatsachlich erzielten Kaufpreisen der Bewer-
tungsobjekte abgeleitet werden. Allerdings sind nicht in jeder Region, fir jede Gemeinde
und flr jede Immobilienart solche Korrekturfaktoren verfligbar.
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5.5.2 Normalherstellungskosten nach Gebdudestandards

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 flinf Qualitatsstandards differenziert:

5.5.2.1 Gebdudestandards EFH/ZFH, Teil 1

i

o, i et amibanhduse Dogpehiuner und e terhiuser

TrEs . g s - o | i Larena Sen By e [ G g h1“m

Abb. 10 Gebdudestandards EFH/ZFH, Teil 1
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Gebdiudestandards EFH/ZFH, Teil 2

5.5.2.2

Bundesgasetrniatt Jahvgang 2007 Tad | Nr &4 susgegeben Tu Born am 10 Juk 2N

(e
~imjamdiy pun Bunyeuss
~HVRA[Y W i-.-— |

usfiurmueuue
-
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Abb. 11 Gebdudestandards EFH/ZFH, Teil 2
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5.5.3 Berechnung der Normalherstellungskosten
NHK-Gebaudetyp Das Bewertungsobjekt ist ein eingeschossi-
ges, unterkellertes, einseitig angebautes
Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte)] mit
ausgebautem Dachgeschoss.
Im Katalog der Normalherstellungskosten \ '*i—~
(NHK 2010) entspricht dieser Gebaudetyp ~ \\ Ny
der Ziffer: _ w20
Entsprechend der Ausstattung ergeben sich folgende Hcrstollungskoslcn
Gewerk Stufe 1 2 3 &4\‘\\ 5 Q\W
NHK 2010 €/m* B15€ 685€ 785€¢ \\ﬁlst 1100 € 100%
AuBenwdnde 0,92 0% 0% 0% - 100% ;.,;\991.‘“" 23%
Dacher 0,45 0% 0% 10095 0% N 996 15%
AuRentiiren und Fenster 0,39 0% 0% (€ SO’S‘\ N 0% 11%
Innenwinde und Tiiren 0,33 0% 0% 100% (] 0% 0% 1%
Decken und Treppen 033 0% 0% 0% &a::, 1%
FuBboden 0,20 0% (0% o;sa«\};oox [,I-‘qx;w 5%
Sanitareinrichtungen 0,36 0% - 0% 0% 0 100% ... 0% 9%
Heizung 032 < 0% 0% —50%  SO%'( ) 0% 9%
Sonstige Ausstattung 021 0% 0% S50% -50%) 0% 6%
Summe 351 ) =N e 100%
AuBenwande \ v‘;- 0€ . 0€ D€ 217€¢  0€ 7€
Décher (N 06 j~oc us& © 0€  0€ 118¢
AuBentliren und Fenster [ . o€ 436 s2¢ o€ 9s¢
Innenwiinde und Tiren > A 0€ o c-‘;_ 186 € 0€ 0€ 86¢€
Decken undTreppon v\‘ L. 0€ D€ 86€  0€  0€  86¢€
FuBbaden N 2 06 (0 0€ 47€  0€ 47¢
Sannammicnmmn 0€ " 0¢€ 0€  8s5¢ 0€ 85¢
Heizung | R ;_oc‘ 0€ 35€ 43¢ 0€ 78¢€
Sonstisghasstattung L€ 0€ 24 € 28€ 0€ 52¢€
Sum\‘ ; i ..?:\, _o0€ 0€ 392€ 472€  0€ 864€
ABh. ‘12 &rechnung der Norma!herstellungskosren
o, | _.‘x\ﬂ!f‘\ :
554 ' lndivi&#éﬂé Herstellungskosten und Gebaudestandard
\% 2010 Wohnhaus Herstellungskosten” je m* BGF 864 €
e,
e
.'ghnﬁr&tufe Als gewichteten Standard schatze ich Stufe 351
5.5.5 Zuschlage
AuBenanlagen Pauschaler Zuschlag +5%
Herstellungskosten Gem. Bewertungsmodell des GAA Freiburg +50 %
¥ Herstellungskosten beinhalten Baunebenkosten in Hohe von 17 %.
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5.5.6 Besondere Bauteile

Kamin im Wohnzimmer 4.000€
Grundofen mit Wassertasche 10.000 €
Dachgaube < 6000€
Summe SN 20,000 €
.. g\l":_“:I‘ \‘\
5.5.7 Baupreisindex :;\m S‘Q“

“)
\_.,_.
Der Baupreisindex des St uhenBu o m
Wohngebiude (Basis %%s 1@% jeweils:

Indexstand 1: :ahrl,_ﬁo\rk; artal: = 100,00
5 M
Indexstand 2: Jahr 2024, 4 q@\z\r 184,70

(45 NN
npesngiar | ndectand et >
Y N‘ %ﬁ
(@ AN AN
5.5.8 Gesamtnutzungsdauer PN '\ M E I&;;v’,]_t »
€ o . l,\ — o
<4 B S\

esamt‘n ungsda r gemal Anlage 1
s 13\ ‘% Sg\\\ ) WertV, 2021) 80 Jahre
559  Baujahr und Bau ‘j N
) . \\\}\
;\:\\\\::‘ 1975
N, 2025
o
r1975= 50 Jahre
5.5.10 \\
o X
\}'\\\}\:\\ 80 Jahre
“‘\ -50 Jahre
30 Jahre

5.5.11 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 berlcksichtigt. Je nach Anzahl der vergebenen Punkte fur die durchgefuhrten
MaRnahmen und der erzielten Punktesumme kann sich in Abhangigkeit von der Ge-
samtnutzungsdaver eine Verlangerung der Restnutzungsdauer ergeben.

* vl (Seitz, 2025 5. 82)

AG Freiburg, Az.: 791 K 78/24 24.03.2025|07:47:33 31|85




SV-Buro Dr, Steinkamp Verkehrswertgutachten 32

5.5.12 Durchgefiihrte Modernisierungen und Verbesserungen
e Dammung der Gebdudehulle {ca, 2009)
e Erneuerung der Fenster und Fenstertiiren (ca. 2009)
e Erneuerung der Heizungsanlage (ca. 2009)

e Einbau eines Grundofens im Wohnzimmer (ca. 2013} v \\\\”\\ ‘

* Umbau von Bibliothek und Kiche (ca. 2013) i\\\i\:\“

e Einbau von zwei Solaranlagen (2014 und 2016) | :i\\t' J \\\\::\\
e Verbesserung der Grundstiicksentwasserung (ca. 2013) ‘ l\;: \\\\\\; ‘

-~ \\_t P, ‘
5.5.13 Punktetabelle zur Ermittlung des Modemisierungs\gﬁ\‘\jgﬁ N\

Dachemeverung inklusive PR )] _ U;_;_\v': ; :
Verbesserung der Warmedammung ”&.\‘3\} 3\\{1‘_\; & 1
- \; I ,\1 — \k' 2 ~
Modermisierung der Fenster und | (A PANY N e
{4 N — ."-_ 4 ,_.,‘ '\__::"”v,
Modemesiernung der Letungssyst \® =0 o (;,.L, {\ ‘
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0. © @ JEH"
) B . N
Modermesierung der He'z“"gsﬁlﬁﬁe” Q. .‘:\g f‘ o (f 2;,} ‘:\\ i a
AN N N
D) Y\ S SN
eaioslaticia st s diss Q71 0 2 :
END - - o]
O U« y “)‘ - N, § NS
Mode i ) der SO
< L5 b m : "AYS'
UL

N Y= %
\j \\ A;:b fééﬁhlﬁabc”c zur E;rnlnlung des Modernisierungsgrades
RN AN
h \S Punktwert Bezeichnung
0-1 Punkt Nicht modernisiert
2 - 5 Punkte Kieine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte Mittlerer Modernisierungsgrad
11 - 17 Punkte Uberwiegend modernisiert
18 - 20 Punkte Umfassend modernisiert

Die MaRnahmen entsprechen einer kleinen Modernisierung (5 Punkte),
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5.5.15 Verlangerung der Restnutzungsdauer durch Modernisierung

Durch die Modernisierung verlangert sich die Restnutzungsdauer nach der Formel zu §
12 (ImmoWertV, 2021) Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 Nr. Il, Nr, 2: von 30 auf 35 Jahre.

Faktor a =0,6725 ax(Alter®/GND)=0,6725x50x50/80 = 21,016
- Faktor b = 1,4578 b x Alter = -1,4578 x 50 = AR -72,890
Faktor ¢ = 1,0850 ¢ x GND = 1,0850 x 80 = o 86,800
Restnutzungsdauer, J. nach Modernisierung bei 9 Pu\nl:fe’n:ﬁ 34,926
Restnutzungsdauer, J. nach Modernisierung, rurv\d‘_;_ ‘ N 35,000
5.5.16 Alterswertminderung nach Modernisierung - :
Baualter, fiktiv GND - RND = 80 Jahre - 35 qah‘(;;’ : 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer & ) ~ 1 » 80 Jahre

Alterswertminderung Die lineare (’ilolchmi&l\go-) Altorsvfoirtmm-
erung in % ergibt sich als Quotient aus

4 Baualter und Gesamtnutzungsdauer:

(s betragt (45 / 80) x200 =) 56 %

5.5.17 Der vorlaufige Grundstuckssachwert (Vo)lelgentum)

@\
nw“m}ﬂ-\ voriauﬁg 4760 ¢ 1.095.000

5.5.18 Marktanpassung des vorliuﬂgen Sachwertes

Mtrktuntcrsucbungon hab.n gczmgt, dass der Grundstuckssachwert in der Regel nicht

< den ublichen Kaufprelsen (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.

Nad) 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 fur das Jahr 2023, vgl. 66 f, hat der Gutachterausschuss fir Ob-
jekte in Freiburg folgenden Sachwertfaktor veréffentlicht:

Sachwertfaktor Vorl. Sachwert > 500.000 € Faktor=1,1

5.5.19 Marktangepasster Grundstiickssachwert (Volleigentum)

Grundstiickssachwert marktangepasst  rund 5.217€/m*  1.200.000€
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5.5.20 Berechnung des Sachwertes (Modell GAA FR) Volleigentum
Bezeichnung Standard BGF m?> BGF €/m? Betrag
Doppelhaushalfte 3,51 427,16 864€ 369.066 €
Besondere Bauteile vgl. Aufstellung 20.000 €
Herstellungskosten ohne Aussenanlagen 389.066 €
Zuschlag AuBenanlagen 389.066 € 5% 19.453 €
Zuschlag Regionalfaktor 389.066 € 50%:.194.533 €
Herstellungskosten mit Aussenanlagen und Regionalzuschlag 603.052 €
Preisveranderung Stand 1: 2024Q 4 184,7
Baupreisindex (2010=100) Stand 2: 2010Q 3 100,0
Quotient Stand 1/Stand 2 1,85 Zuschlag 85% . 512.594 €
Herstellungskosten am Stichtag 1.115.646 €
Alterswertminderung linear  Baualter/GND: -45 80 -56% -624.762 €
Gebaudezeitwert Anteil 45% 490.884 €
Bodenwert Anteil 55% + 603.750 €
Grundstiickssachwert m?2 WF 230 100% 4.759€ 1.094.634 €
Marktanpassung m?2 WF 230 10% 476€" 109.463 €
Sachwert, marktangepasst m? WF 230 110%  5235€ 1.204.097€
Sachwert, marktangepasst, rd. m2WF 230 110% 5.217€ 1.200.000 €
Abb. 14 Berechnung des Sachwertes (Modell GAA FR) Volleigentum
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6 VERKEHRSWERTERMITTLUNG (VOI.LEIGENTUM)
6.1 IMMOBILIENMARKT - KAUFWERTE 2023: DOPPELHAUSHALFTEN
Kaufpressentwicklung differenziert nach Lage - REH / DHH (Bestand) )
‘. * ) . - b %\ :9!""..-....
Stadtgebiat ahne Tuniberggemarkungen und Hochdarf T
2019 |24 | 595000€ | 424m! | S8t | RH4DOQE/m!
2020 20 654,500 € 335 m? (M rd. 1.760 €/m?
2021 37 676.800 € 292 md HWm | w5210 €/
2022 33 776.300 € 341 m? —/ 12m pdl, 5.840 €/nv
2019 9 487.800 € 277 Tia3m rd. 3.480 €/m?
2020 ] 615000€ |<C 32m [ L M3Im? rd. 4410 £/ny?
2021 12 592.350€ (12363 m? [ 134 m? rd. 5.500 €/m?
2022 10 6321006}~ 348 mi 140m' | rd, 4670 C/m
2023 7 555, 1m 1 3gmi— 128m? rd. 4.280 €/m¥
N y\\\ -
Abb. 15 Kaufpreise 2023 Frelbufg. @opﬁelhawhamen _‘(}\ ‘\‘N
Nach dem Immoblllonmatk!bcriﬁm 2023 rkt:Stodt Frckb\lrgfs 39 betrug der mittiere
Wert verkaufter Doppelhaus\ﬁaiﬁen in den Frelburger Randgememden
rktbericht 2023 N rkk ssskqoc 129m'WE 4280 ¢/m?
In der Zelt von ZOIQ\ﬁis 2023 sina die Wct{u(oh 3.480 €/m*® auf 4.280 €/m? gestiegen,
das sind jahrhch\(ﬂd 280 €J3,\480)') 1) x100'= 5,3 %. Von Januar 2024 bis Februar 2025
(13 MonatoM:Mtzo ich dm\ﬁ!olgoruhg\um rund 6 %.
Der Vergleuihswert am Stuchtag thgagt‘demnach 4.280 €/m* x 1,06 = 4.537 €/m*
. am Stichtag 4.537 €/m*
6.2 heunrsu.uuss OER smzmum WERTE
0 Der ornﬂ}ulto Grundgtlckssachwert betragt bezogen auf die Wohnfliche 5.217 €/m?,
O das wiéren ((5.217 / 4.537) x 100 =) hochgerechnet auf den Stichtag Februar 2025: 115 %
:\\ db\s mittleren Verkaufspreises fur Doppelhaushaliften in den Randgemeinden,

S \"‘};:‘\:Dleser Wert ist aber nicht unmittelbar vergleichbar, weil das Grundstiick des Bewer-
. tungsobjekts mit 875 m*® deutlich groBer ist als das Mittel der in 2023 verkauften Objek-

to (348 m®), dies trifft auch fir die Wohnflache zu, die mit 230 m* rund 100 m® gréRer
ist. Das Bewertungsobjekt ist ferner energetisch saniert. Diese Information gibt es nicht
fur die fur die im Jahr 2023 verkauften Objekte,

Da es im Grundstiicksmarktbericht keine weiteren Informationen uber Baujahr, Alter,
Ausstattung und Zustand der verkauften Bestandsobjekte gibt, ist ein besserer Vergleich
mit dem Bewertungsobjekt nicht maglich.

Aufgrund der oben ermittelten Daten und der Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(Lage, Alter, Zustand) halte ich den ermittelten Sachwert fir plausibel und schatze ihn
als den vorlaufigen Verfahrenswert des Bewertungsobjekts rund 1.200.000 €.
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7 BEWERTUNG DES ERBBAURECHTS

7.1 VERFAHREN

Bei der Ermittlung des Erbbaurechts wird im Vergleich zum Volleigentum der Bodenwert
durch den Bodenwertanteil des Erbbaurechts ersetzt, vgl. §5 48 ff (ImmoWertV, 2021).

Nach vorliegenden Unterlagen der Antragsgegnerin lauft das Erbbaurech{Qi}\él"OG 1966
99 Jahre, also bis zum 31.05.2065. Am Wertermittiungsstichtag (21 02.2!)23) bctrug die

Restlaufzeit des Vertrages noch 41,25 Jahre. R \\ NN
Laut Mitteilung des Erbbaurechtsgebers vom 13.10.2017 an dm Amragsstoﬂot botragt
der Erbbauzins ab dem 01.01.2018: \\ _ o SN

Erbbauzins, jahrlich zahibar halbjshrlich, nachschiissig . . (>  1.906€

SR K =
N N
D), Ny
7.2 BODENWERTANTEIL DES ERBBAURECHTS 1 . O
Zahlweise @ . ‘\\aibjahméiié‘ " Jahrlich
Zeitpunkt (C N fﬁ;:.n —Nachsqhassig Nachschiissig
AL o TR (L

Bodenwert { ‘-f.,\.\\ K 604 000 € 604.000 €
Liegenschaftszinssatz, jahrllcp Q) :;" 0,90% 1,80%
Angemessener Zins (. «;|\;- (O nl 5436¢€ 10.872 €
Bezahlter Zins d t.\;‘ ) NS 953 € -1906 €
Zinsvorteil (= Rente* ‘ ~ AP 4483 € 8.966 €
Restlaufzeit, Jahre\a ' Ny, W 80 40
Rentenbamertfaktor Cor o &5 -56,853060 -28,340052

\if. ) - >

Bodenwertanteil des | Etﬁhaurechts 9 -254.872 € -254.097 €
Bodemqettantell deq\&bbauréchts ‘rund -255.000 € -254.000 €
Abb IF BOdcnvw\(Qnuﬂ dcs Erbbaurcchts

\_\_ N <
" ) \\

\ Der BodenWeftantell des Erbbaurechts entspricht dem Kapitalrentenbarwert des jahrli-
' chen Z:nsvortoils Uber die Restlaufzeit des Erbbauvertrages.

.\‘.Qe_t\\lemelfaltnger (V) der jahrlichen Rente (r) ermittelt sich bei halbjahrlich nachschiis-
. siger Zahlweise nach der Formel: V=q"-1/ Q"' (g-1), wobei q =1+, = Zinssatz,
Im vorstehendem Fall ergibt sich so ein Vervielfaltiger von v = 1,000% - 1 / 1,009 x
0,009 = 56,853060.
Bodenwert-Anteil des Erbbaurechts entspricht dem jahrlicher Zinsvorteil mal dem Ver-
vielfaltiger: 4.483 € x 56,853060 = 254.872 €, rund 255.000 €.

Bei einer manuellen Nachrechnung ergeben sich gegenliber der automatisierten Be-
rechnung aufgrund der groferen Zahl der Nachkommastellen ggf. Rundungsdifferenzen.
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7.3 SACHWERT DES ERBBAURECHTS
Bezeichnung Standard  BGFm' BGF€¢/m* Betrag
Doppelhaushilfte 351 427,16 864€  369.066 €
Besondere Bauteile vgl. Aufstellung 20,000 €
Herstellungskosten ohne Aussenanlagen .. 3B9.066€
Zuschlag Auenanlagen 389.066€ - 5%  19.453¢
Zuschlag Regionalfaktor 389,066 € <! 194533 €
Herstellungskosten mit Aussenaniagen und Reglonalzuschiag },}“‘*‘ 603.052 €
Preisverinderung Stand1: 2024Q4 1847 N
Baupreisindex {2010=100) Stand2: 201003 1000 | ‘f?f N
Quotient Stand 1/Stand 2 1,ss uschiag I85% 512.594€
Herstellungskosten am Stichtag AN \\“S\ 1.115.646 €
Alterswertminderung linear Baualter/GND: ) \-ls»l:; 0l 80 - -56% -624.762 €
Gebaudezeitwert Anted.. \ssm_r?" 450,834 €
Bodenwert Anted \\wx s 255000€
Grundstiickssachwert m'm 230 -\\\ 3243€ 745884 €
Marktanpassung iws 2300 > 10%  324€  74588¢€
Sachwert, marktangepasst \m’ WF \210 uox\ 31567€ 820472¢€
Sachwert, marktangepasst, rd. & mWF u% 3.565€ 820.000€
oL ‘* (N
Abb. 17 Berechnung des Sachmnt\\!{frbbaunchd A=)
\\\ f'\_ k;\; V
> \\\ > ¢ . X \’ W\’
\9) \\\ N
RS
7.4 MARKTANPASSUNG DES EassAORtgﬂ's \ )
Marktanpassung wre Volleugentum IGermg(\et aT 2009)
AN oy
L)) < N
& \‘x_' . \ L )\\ \\
7.5 Vomﬂunsea VERFAHRENSWERT
' rund 820,000 €
N N
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7.6

7.6.1

7.6.2

WERTRELEVANTE BESONDERHEITEN (§ 8 ABS. 3 IMMOWERTV)

Baumangel

Es wurde ein Instandhaltungsrickstand (teilweise starke Verwitterung der Holzteile im
AuBenbereich) und vereinzelt Beschidigungen (vereinzelt gebrochene - notdurftig repa-
rierte - Holzzargen der Innenturen) festgestellt. Ich schatze dafur pauschal eine Wert-

minderung von 25.000 €. ~\:\\\\i ~
\\
TN
Baumangel Wertminderung, pauschal G -25.000€
ll‘h— = ‘._' \\ \ —
o 5\\" o N :‘ .
PV-Anlagen Sl AN

Im Jahr 2023 wurden insgesamt It. Abrechnung vom 03. OIQO24 fur zwei “PV-Anlagen mit
einer Gesamtleistung von 9.520 kWh insgesamt fir 6.802 kWh otm Eimpolscwrgﬁtung

A

von 1.033,26 € abgerechnet, das sind 0,1519 €Ilt\{Vh S 1.* N

Demgegeniber wurden vom 01,01.2022 bls\S; 12 2022fur 12 MonQ{ und 2.583 kWh
insgesamt 854,46 € (0,3308 €/kWh) fur derLStrombezug I:Q}Q}ﬂt XN

N j,

o |\ (] 0N
\\ k \\ ) . lxlt . N

W P N\ (( 2 :\,
Leistung der PV Anlagen \\\ .9, 520 kWh ]G ;> —)\‘;‘;
Einspeiseverglitung PVA 2023 -6, 802 kwh. \0,1519 C/kWh 1.03326¢€
Eigenverbrauch PV A Vonml ;_,\‘\.‘7:‘\2.718 kw!\\ - 0,3308 €/kWh 899,11 ¢
Strombezug, Q 2022 +2583kWh 03308 €/kWh (854,46 €)

T SO
Verbrauch q\% N =5:301kwh
VM““@‘W@ 1.832.36 €
i\ -\r" b N LY -':‘v

Die N-\Ahlagon sl(id ¢s. 9 un& 11 Jahre alt, im Mittel also 10 Jahre alt. Die Ubliche wirt-
schnﬁﬂchc Nu&un@sdawr betragt 20 Jahre. Unter Beriicksichtigung Ublicher Anschaf-

fungs- und Be\qlrtschaftungskosten amortisieren sich PV-Anlagen iblicherweise nach ca.
~. 13Jahren tsf.modu 2023).

Ny - Fur dief\r\estllchen 7 Jahre ergibt sich damit ein Barwert der Einspeisevergitung von
-1.832.€/Jahr baw. fur / Jahre von 12.824 €.

< ‘tertellt auf die Nutzungsdauer einer PV-Anlage von 20 Jahren sind das jahrlich 641 €.

Dieser jahrliche Vorteil von 641 € abgezinst mit dem Liegenschaftszinssatz fur EFH/ZFH
(1,8 %) in den Randgemeinden von Freiburg, vgl. Marktbricht 2023, des GAA FR, S, 72,
uber die Restlaufzeit des Erbbauvertrages von 40 Jahren ergibt 18.171 €, rund 18.000 €.

PV-Anlage Finanzieller Vortell, Barwert, rd. 18.000 €
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7.7

10

11

VERFAHRENSWERT

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

Verfahrenswert 820.000€-25000€+18.000€C= _813.000¢
VERKEHRSWERT NACH § 74A (5) ZVG SR
Der Verkehrswert nach ZVG entspricht dem Verfahrenswert. \ N
Verkehrswert VG, rund = Verfahrenswert | .. 810.000€
Y NN,

ABT. Il - BARWERT KUNFTIGER ERBBAUZINSZA'{LU“GEN

Nachrichtlich wird der Kapitalbarwert des khnftng vom Wortcrm\ttlungssto&tag bis zum
Ende des Erbbauvertrages zu zahlenden\Etbbauzmses ausgewiesen, Fur die Marktanpas-

sung gelten die Ausfuhrungen fur das Eubbaugmndstbdz i~ _\\"'
Zahlweise R\ D) Ha}bgﬁhrllch Jahrlich
O B
Zuzahlenderzins |\ ) % LT sz 1.906 €
Liegenschaftszinssatz, jahtlich \ ) 0,90% 1,80%
Restlaufzeit, Jahre s ) \9); N 82 41
Rentenbarwerttaktet N\, RN -57,816677 -28,821269
Barwert kun(tnger\frbbauzms\zahlungen N -55.099 € -54933 €
O N \\
Barwert l(ﬁnﬁlger Erbbauzmszahlungen, rund -55.000 € -55.000 €

Abb, 18_ Barwcrt l‘wqftlgcr‘f_rb‘_buqﬂnszahIungcn

| N
W, Y

™ (L

'u\lenxiijkﬁ\\\lvem;§: 194 BAUGB

Wm‘ﬂ BauGB 813.000 € - 55,000 € = 758.000 €, rund 760.000 €

DATUM UND UNTERSCHRIFT
Freiburg, den 24, Marz 2025

Dr. Christian Steinkamp
obuv Sachverstandiger
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12

121

ANLAGEN

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 gemaB Artikel 14 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) bei der

Beauftragung o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger durch ein Gericht

1.

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

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 Stidlicher 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 (GewO) und der Sachverstandigenordnung.

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

In die Daten haben befugte. Personen meines Sachverstandigenbiros Einsicht.
Die Sachverstandigenleistung wird beim auftraggebenden Gericht eingereicht,
das-es den ProzeRbeteiligten zuleitet. Im Fall der Uberpriifung der Sachkunde
wird ‘das’ Gutachten der zustdndigen Bestellungsbehérde Ubermittelt, die die
Sachverstandigenleistung ggf. einem Fachausschul? zur weiteren Priifung vor-
legt.

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

Sie kénnen von mir eine Bestadtigung darliber verlangen, ob und welche perso-
nenbezogene Daten, die Sie betreffen, von mir verarbeitet werden. Sie kdnnen
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.

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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12.3 BAUZEICHNUNGEN

12.3.1 Grundriss Kellergeschoss

R\

Abb. 21 Grundré'sx\l{gllergesch@
L™ . N\,

N~

12.3.2

B P

:

s = - o T

Abb. 22 Grundriss Erdgeschoss
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12.3.3 Grundriss Dachgeschoss

12.34 Schnitt

Abb. 24 Schnitt
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12.3.5 Ansicht von Osten
W5
U Wy
N
Abb. 25 Ansicht von Osten
12.3.6 Ansicht von Siiden
3 - o
. I———’ E T ‘ \
ma i
Abb. 26 Ansicht von Siiden
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12.3.7 Ansicht von Norden

12.3.8

Abb. 28 Ansicht von Westen
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12.4 Fotos

Abb. 29 Wohnlage: Stollenweg; Haus Nr. 7b (links);-Blick nach-Nordosten

Abb. 30 Wohnlage: Stollenweg, Blick nach Siidwesten
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Abb. 31 FISt. Nr. 733/1, Carport, Weg zum Wohnhaus
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Abb. 32 FISt. Nr. 733/1, Carport, Weg zur Strafie; Wohnhaus FISt. Nr. 773/2 (rechts)
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Abb. 34 FISt. Nr. 773/1, Wohnhaus, Ansicht von Siidwesten
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Abb. 36 FISt. Nr. 773/1, Gartenansicht, Blick auf FISt. 96 (Griinland)
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Abb. 37 FISt. Nr. 773/1, Wohnhaus, Ansicht von Nordosten (Hauseingang)

Abb. 38 FISt. Nr. 773/1, Wohnhaus, Ansicht von Siidosten (Hauseingang)
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Abb. 40 Wohnhaus, Ansicht von Norden, Kellereingang und Garten
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Abb. 41 Wohnhaus, Blick vom Hauseingang nach Siidosten zur Strafie

Abb. 42 Wohnhaus, Blick vom Hauseingang nach Nordwesten zum Garten
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Abb. 44 Hauseingang
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Abb, 46 Erdgeschoss, Diele, Treppe ins DG, Blick in die Kiche
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Abb. 47 Erdgeschoss. Kche © N G

\Q.j\:.»\_é# "

Abb. 48 Erdgeschoss. Kdche
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Abb. 49 Erdgeschoss. Kiiche “\ 7‘!,\' " - \\\\ ,.ﬂf\?_\- S

Abb, 50 Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer
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Abb. 51 Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer, Grundofen (links)

A sszimmer, Fensterausstattung
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————as @
N,

Abb. 53 Erdgeschoss. Terrasse

Abb, 54 Erdgeschoss. Terrasse
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Abb. 55 Erdgeschoss. Terrasse, Gartenansicht

Abb. 56 Erdgeschoss. Terrasse, Gartenansicht
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":,\\ N e\
Abb. 57 Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer, Gmnda}g@

Y)) N
R\ &N

Abb, 58 Erdgeschoss. Wohn- und Esszimmer, Diele, Kachelofen
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e

Abb. U Gartenansicht, lerrasse
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Abb. 61 Gartenansicht, Terrasse A\ ) Ny \\

Abb, 62 Erdgeschoss. Diele, Hauseingang
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Abb. 63 Erdgeschoss. Kinderzimmer

Abb. 64 Erdgeschoss. Kinderzimmer
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Abb, 66 Erdgeschoss. WC/Du
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ABb. 67 Endgeschoss. WC/Du O =2 N\

Abb. 68 Erdgeschoss. Diele, Treppe ins Dachgeschoss
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o ‘}.,\ A AL
Abb. 69 Erdgeschoss. Diele, Treppe lm‘&aébgeschm\\\\ ) N
L\l‘u ﬂ\‘\l Q\-\ . l‘{" l O ‘v‘“. ) :
SN= (N~ B
“ \ W\, AN AN, N

Abb, 70 Dachgeschoss. Flur
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Abb. 71 Dachgeschoss. Bad/WC 7 u\.. . }\\\ \\ =

Abb. 72 Dachgeschoss. Bad/WC
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Abb, 74 Dachgeschoss. Bad/WC, Fensterausstattung
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Abb. 75 Dachgeschoss. Kinderzimmer1 i\\;\:h ' J\\\\\ 1:‘\?5‘* ot

L= ——\

Abb. 76 Dachgeschoss, Kinderzimmer 2
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Abb. 77 Dachgeschoss. Kinderzimmer 2. | > \\\\ ,.Sﬁ_\\\‘ :
LJ:\ -\'\‘fl Q\:\ \ -.:; = "‘.‘ ‘ J \:

_—
o Ny W\

Abb, 78 Dachgeschoss. Schlafzimmer
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A\;\\“
0 £ A=)
Abb. 79 Dachgeschoss. Schlafzimmer, beschadigte Tarzarg;& AN ;\‘.\. ’

) NN

Abb. 80 Dachgeschoss. Schiafrimmer
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Abb. 81 Dachgeschoss. Kinderzimmer é\g\\h v ~\i\\ »:?}E‘*
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Abb, 82 Dachgeschoss. Kinderzimmer 3
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Abb. 83 Dachgeschoss. WC/Du

Abb. 84 Dachgeschoss, WC/Du
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Abb, 86 Dachgeschoss. WC/Du
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Abb. 88 Dachspitz, Flur
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Abb. 89 Dachspitz. Flur 7 l\\\‘; : \\\% :-.Si\ )

Abb, 90 Dachspitz. saa/wt
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Abb. 92 Dachspitz. Bad/WC
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Abb. 93 Dachspitz. Zimmer

Abb. 94 Dachspitz. Zimmer
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Abb. 95 Dachspitz. Blick in den Garten

Abb. 96 Erdgeschoss. Treppe in den Keller
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Abb. 98 Kellergeschoss. Beschidigte Treppenstufen
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Abb. 100 Kellergeschoss, Flur
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Abb. 101 Kellergeschoss. Flur
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Abb. 103 Kellerraum ) NN ‘!x\
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Abb. 104 Kellergeschoss. Heizungsraum, Hausanschliisse
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O
Abb. 105 Kellergeschoss. Helzungmué&_&merspeﬁl‘:gr -
L\'Au:n ) ’Q\\‘\\‘:'\» v o\

Abb, 106 Kellergeschoss. Heizungsraum, Heizung
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