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o a3

o

» S ———__ S
e e W = e T N T e T R T e

Auftraggeber:

Beschluss:

Ort:

Strafe:

Objektart:

Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Gutachtenerstattungsstichtag:

Fertigung:

Amtsgericht Freiburg i. Br.
791 K 81/24

79115 Freiburg i. Brsg.
Escholzstrafe 78
Eigentumswohnung Nr. 3
375.000.- €

22. Juli 2025

22. Juli 2025

25. Juli 2025

Nr. 1/2
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Anmerkungen fiir das Gericht |

- Es sind keine Mieter vorhanden

- Hohe:des Hausgelds: 90.- €/Monat (Erhéhung geplant auf 110 €/Monat)

- Es gibt eine WEG-Verwaltung

- . Es'wird kein Gewerbebetrieb gefluhrt

--.~Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

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

- Es bestehen keine baubehdérdlichen Beschréankungen (Baulasten)

- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG liegt vor

- Es sind keine Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) be-
kannt

Auflagen |

Das Gutachten ist ausschlieRlich fir den Auftraggeber und den im Gutachten
erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnenden. Bei
unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gegeniiber Dritten ausgeschlossen.



Bianca Metzger

6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundsticks- & Gebaudewertermittiungen

79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 81/24 Escholzstralte 78 in 79115 Freiburg i. Br. Seite 3
Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse
Grundbuchiibersicht
1.
- Anteil 1/2 -
2.
Eigentimer/in - Anteil 1/2 -
Grundbuchauszug vom 15.01.2025
Amtsgericht Emmendingen
Grundbuch von Freiburg
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.. Flur: Flurstick: Anteil Miteigentum:._Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 3 3553/1 200 1.000 38,60 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m? x EUR/m? + m? x.EUR/m2. + m? x EUR/mz - Anteil: Bodenwert:
Grundstiick 38,6 960,00 Ja 37.056 EUR
Grundstiicksflache It. Grundbuch (entsprechend der 5
o ; 38,60 m
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 38,60 m?
Nutzungsiibersicht
Wohnflache:
ETW Nr. 3 87 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 37.056 EUR
Ertragswert 375.768 EUR
Vergleichswert 375.000 EUR
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichs-
gemiR § 194 BauGB wert 375.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. 4.310 EUR/m?
x-fache Jahresmiete 27,60
RoE Wohnen / Gewerbe 100 % /0 %
Bruttorendite (RoE/x) 3,62 %
Nettorendite (ReE/x) 3,13 %
Mietflache Wohnflache 87 m?
Ertrag Jahresrohertrag 13.572 EUR
Jahresreinertrag 11.723 EUR
Liegenschaftszinssatz Wohnen 0,70 %
Bewirtschaftungskosten Wohnen 13,62 %
Modernisierungsaufwand 60.000 EUR
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1. Grundlagen dieses Gutachtens
1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag
1.1.1 Das Amtsgericht Freiburg beauftragte mich mit Beschluss 791 K 81/24 vom
25.06.2025 zur Erstellung dieses Gutachtens.
1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB zu ermitteln.
1.1.3 Zweck dieses Gutachtens ist die Feststellung des. Verkehrswertes wegen

Zwangsversteigerung.
1.14 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Werter-
mittlung bezieht ist der 22.07.2025 (Zeitpunkt-der Ortsbesichtigung).

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147).
BauNVO: Verordnung Uber. die ‘bauliche Nutzung der:Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung) in der Fassung derBekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),zuletzt geandert-durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor-schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502); zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. | S.:306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskosten-
verordnung) vom 25. November2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert
durch Art..15 des Gesetzes vom 23.Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).
BGB: Blirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Januar 2002 (BGBI. | S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).
BNatSchG; Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom-18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
DIN-276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fur Nor-
mung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember
2018.
DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deut-
sches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau),
Ausgabe August 2021.
GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai
1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt gedndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5.
Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).
ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Im-
mobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).
WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar
2021 (BGBI. | S. 34).
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WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)-in-der Fassung
der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178),-zuletzt geandert
durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
GAV: Verordnung der Landesregierung von Baden-Wirttemberg tber die Gut-
achterausschusse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Bau-
gesetzbuch (Gutachterausschussverordnung)

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:1.000

Mitteilungen Uber Baulasten der Stadt Freiburg

Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Stadt Freiburg

Mitteilung Uber Baurecht der Stadt.Freiburg

Mitteilung Uber Denkmalschutzeigenschaften der-Stadt Freiburg
Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg
Mietspiegel Freiburg 2025/2026

Mikro-/Makrolage Wohnimmaobilien onGeo GmbH

City Basics onGeo GmbH

On-geo Vergleichsmieten: und Preise fir Wohnimmobilien
Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

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

Vergleichsobjekte 'vdpResearch

Stadtplan 1:10:000 on-Geo GmbH

VDP-Index, 1. Quartal 2025

Beglaubigter Grundbuchauszug Blatt 19293

Kopien digital, aus der Bauakte (nur DG-Ausbau) mit Grundrissplanen, Ansichten,
Schnitte

Kopie der Teilungserklarung vom 27.09.1978

Kopie der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.09.1978 mit auszugsweisen
Planen

1.3.21 Kopie der Bewilligung vom 19.07.2011

1.3.22 Kopie der Bewilligung vom 18.11.2011

1.3.23 Kopie des Protokolls der Eigentimerversammlung vom 05.04.2025

1.3.24 Kopie Hausgeldabrechnung 2024

1.3.25 Kopie Rauchmelderprotokolle ab 2021

1.3.26 Kopie Protokoll Brandschutz vom 14.07.2017
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Wesentliche Literatur
A Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2022.
14.2 Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der Im-
moWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2023.
14.3 Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundsticksmarkt und Grundstlickswert —
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.
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144 Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstlicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover
1997.

1.4.5 Rossler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von ‘Grundstickswerten,
Luchterhand Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

1.4.6 Vogels: Grundstlicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV
GmbH, Gutersloh (u. a.) 2000.

1.4.7 Regionale und Uberregionale Grundsticksmarktberichte.

1.5 Voraussetzung der Wertermittlung

1.51 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine: Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprufungen:gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeflihrt. Alle-Feststellungen der Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

1.5.3 Zerstdérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Gber

nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe-auf gegebenen-Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf-Vermutungen beruhen: Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.

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

1.5.5 Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben-in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse auf
gegebenen Ausklnften oder-auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine.Uberprifung. der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schliel3lich. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder even-
tuell privatrechtlicher ‘Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher
Schéaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kbnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuBerungen und Auskinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung Gbernehmen.

1.6 Ortstermin
Am 22.07.2025, ab ca. 17:30 Uhr fand die Ortsbesichtigung in Anwesenheit des
Schuldners sowie dessen Freunde/ Bekannte und des WEG-Verwalters, statt.
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2. Gegenstand der Wertermittlung
21 Grundbuch, Rechte und Belastungen (nur auszugsweise)

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wer-
termittlungsgrundstiicks dargestellt.

211 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung I

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
15.01.2025.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaR Unterlagen beim-Amtsgericht Emmendingen im Grundbuch von
Freiburg gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE /TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
19293 1 Freiburg 3 3553/1 200 1.000 38,60
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 38,60 m
davon zu bewerten: 38,60 m

Verbunden mit dem Sondereigentum an-der im Aufteilungsplan mit Nr,-3 bezeichneten Wohnung im II. Ober-
geschoss und dem Kellerraum Nr. 3

Bestandsverzeichnis Einlegeblatt:
Dem hier eingetragenen Wohnungseigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem Balkon SNR 3 auf der
Gebauderickseite zugeordnet.

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

1. geb. am

- Anteil 1/2.-

2. geb. geb:.am
- Anteil 1/2 -

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

Band / | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. |-Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt .| Abt. Il BV EUR
19293 1 1 3553/1 Sonstiges, Die Zwangsversteigerung ist N_|Cht wertbe-
angeordnet einflussend
2.2 Baulasten

Laut schriftlicher Auskunft der Baurechtsamts Freiburg, vom 24.07.2025, sind
auf dem zu bewertenden Grundstlick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

2.3 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu offentlich rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir keine In-
formationen vor. Es wird deshalb ungepruft unterstellt, dass Abgaben, Beitrage
und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und
bezahlt sind.

24 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse
Keine. Die Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
3.1 City Basics

Basics

Bundesland Baden-Wirttemberg,

Kreis
Regierungsbezirk

Einwohner

Flache
Bevolkerungsdichte
PLZ-Bereich
Gemeindeschliussel

Basics - Wirtschaftszahlen

BIP (1)

Arbeitslosenquote (2)

Erwerbstatige (3)
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
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Trend Legende

Datenquelle
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Land
Freiburg im Breisgau,
Stadtkreis

Freiburg,
Regierungsbezirk

237.244
153,00 km?2
1.551 EW/km?2
79098 - 79117

08311000

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

'3
13.702.551 €

550% |

171.700 ,
Verbffentlichungsjahr:.2024

MaBstab: 1:500.000"

Berichtsjahr (1):2021 (2): 2023.(3): 2022
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© OpenStreetMap - Mitwirkende
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

1\. steigend

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Veréffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende

Stand: 2025
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3.2 Makrolage
Bundesland Baden-Wirttemberg G
Kreis Freiburg im Breisgau, Stadtkreis..
Gemeindetyp Verstadterte Raume - Kernstad/tg
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (131,5 km) N N
Néachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Freiburg im Breisgau, Stadt (3,1 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde) 231.848 Kaufkraft pro Elnwohngr (Ge‘rr;elnde) tn \\ 25.354
Euro R oy
Haushalte (Gemeinde) 127.814 Kaufkraft pro Emwohne?\\(Quamerg in~ 19.136
Euro raxy, S
Antmile der Gevalkerong auf Gemeindeshene Penvolkerargsemte chlung in ¥
250,303 . N
200203 a
1 h . o - v
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevodlkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Dusseldorf, 2020
Quelle Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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3.21 Beschreibung Makrolage

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 33,3% der ansassigen Haushalte im
Jahr 2024 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,2%), 32,8% der Haushalte
zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 33,9% zu den:unteren Schichten
(Deutschland: 29,8%). Der grofite Anteil mit rund 21,1% (Deutschland: 22,6%)
kann der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von
«Familie mit Kindern» (altersunabhangig) mit 17,9% (Deutschland: 21,4%) und
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 14,3% (Deutschland: 16,8%).

Freiburg im Breisgau weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 121.064
Einheiten auf. Dabei handelt es sich um 10.960-Einfamilienhduser und 110.104
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 9,1% und
ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 25,4%
handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen
mit 3 Raumen (24,9%) und 2 Raumen(14,1%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, ge-
messen am Wohnungsbestand, mit 0,82% hdher.aus als in Deutschland (0,61%).
Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 5.718 Wohneinheiten.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geman
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Marz 2025) in
Freiburg im Breisgau (PLZ: 79106) bei den EFH bei 6.630 EUR/m?, bei den ETW
bei 8.322 EUR/m?. Die Nettomarkimiete von-MWG liegt derweil an durchschnittli-
chen Lagen bei Neubauten bei-rund 19,9:-EUR/m? pro Monat bzw. 15 EUR/m? pro
Monat bei Altbauten. Gemald-den Preisindizes von FPRE haben die Preise von
Einfamilienhausern in den letzten 5 Jahren im Stadtkreis Freiburg im Breisgau um
19,5% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 23,5%.
Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 30,5%
verandert.

3.2.2 Wirtschaftsstruktur

Die Freiburger Wirtschaft ist durch eine mittelstandisch gepragte Branchenstruktur
und den starken Dienstleistungssektor gekennzeichnet. Die Albert-Ludwig-Univer-
sitat begunstigt die Ansiedlung mittelstandischer Unternehmen aus den Branchen
Solartechnik, Informations- und Medientechnik sowie der Medizintechnik, der Um-
welt- und der Biotechnologie. Mit den entstandenen Clustern Green City, Health-
Region, BioRegion, Upper Rhine Valley und MicroTEC Sidwest positioniert sich
die Stadt im regionalen und Uberregionalen Kontext. Durch die Lage im Dreilan-
dereck profitiert Freiburg auRerdem von internationalen Effekten.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist in Freiburg in den ver-
gangenen funf Jahren um 9,5 % auf 138.000 angestiegen. Parallel dazu ist die
Arbeitslosenquote (alle Erwerbspersonen) in den vergangenen Jahren kontinuier-
lich gesunken. Zudem verzeichnet Freiburg einen positiven Pendlersaldo von etwa
47.100 Personen, was auf einen hohen Einpendleriiberschuss hinweist. Fazit:
Freiburg prasentiert sich als dynamischer Arbeitsmarkt mit tUberdurchschnittlichem
Beschaftigungswachstum und hoher Anziehungskraft fir Pendler. Die Spezialisie-
rung auf das Gesundheits- und Sozialwesen bildet eine solide Basis, wahrend die
steigende Arbeitslosenquote trotz Beschaftigungszuwachs eine Herausforderung
darstellt.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Hochhauser und einfache Mietwohnungen;
Hochhauser einfachen Standaquls_ N
Typische Bebauung (Quartier) Hochhé&user mit 20 und mehr Haushalten

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Freiburg-Mitte (5 km)

nachster Bahnhof (km) Hauptbahnhof Freiburg ('0,67 km) C

nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Freibu}g (0,6 km)v NN

néachster Flughafen (km) Airport Lahr (39,9-km) A

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Ferdinand-WeiB-StraBe (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

EAllge;T\;ein Arzt (0,4 km)
Izahnarzt (0,1 km)
mKrankenhaus (0,2 km)
[;]Apotheke (0,4 km)
FLEH Discounter (0,1 km)
ez (1,2 km)
EKindergarten (0,1 km)
mGrundschule (1,2 km)
Hrealschule (2,2 km)
;Hauptschule (3,5 km)
EGesamtschule (0,8 km)
[Hcymnasium (0,7 km)
ElHochschule (1,0 km)
s Bahnhor (0,6 km)
EFIughafen (39,9 km)
s Bahnhof 1cE (0,6 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 7 - (EINFACH)

Die.Mikrolageeinschatzung. trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird.aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
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3.31 Beschreibung Mikrolage
Bei der Adresse Eschholzstr. 78 in der Stadt Freiburg im Breisgau, im Postleitzahl-
gebiet 79106, handelt es sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE. um eine durch-
schnittliche Lage fur Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine gute Lage fur Buro-Immo-
bilien (4,0 von 5,0) sowie eine sehr gute Lage fur Einzelhandelsliegenschaften (4,5
von 5,0).

Die Lage hat gemall dem datengestutzten Rating eine durchschnittliche Beson-
nung (2,9 von 5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine
eingeschrankte Aussicht vor (2,3 von 5,0). Es handelt-sich um-eine ebene Lage,
die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durch-
schnittliche Lage. Das Image fur Blronutzungen ist mittelmafig, es handelt sich
um eine durchschnittlichen Burolage. Das-Image fur Einzelhandelsnutzungen ist
sehr gut, es handelt sich um eine von:Passanten gut frequentierte Lage. Die un-
mittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt; die Mehrheit der Gebaude in der
Nachbarschaft wurde vor 1919 errichtet.'Das unmittelbar umliegende Gebiet ist
sehr dicht besiedelt, die Einwohnerdichte betragt mehr als 150 Personen pro Hek-
tar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als sehr.gut zu beurteilen (4,6 von 5,0).
Es befinden sich mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in FuRdistanz.

Das Rating beurteilt'den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebieten-als sehr gut(4,3 von 5,0). Die nachste Sport- und Frei-
zeitanlage:liegt rund 450 m entfernt.-Der nachste Wald ist etwa 1,6 km entfernt.
Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rund 1,7 km.

Die Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,7 von 5,0).
Es befinden sich mehrere Haltestellen in in fuRlaufiger Entfernung. Die Entfernung
zur: nachsten StralRenbahn-Haltestelle betragt ungefahr 200 m, diejenige zur
nachsten Bus-Haltestelle rund 175 m. Die Entfernung zum nachsten Bahnhof be-
tragt ca. 450 m.

Die:Lage bietet eine beste Anbindung an das Straflenverkehrsnetz (Rating: 4,3
von.5,0). Die Distanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 4,8
km.

Der Standort ist sehr larmbelastet (Rating: 1,7 von 5,0). Der StralRenlarm ist ins-
gesamt mit mehr als 75 Dezibel, bei Nacht mit 65 - 69 Dezibel zu beziffern.
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34 Stadtstrukturkarten

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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Quelle: Riwis - Bulwingesa
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3.5 Ortslage
Das zu bewertende Grundstick liegt Im Stadtteil Stiihlinger, als Reihengrundstiick
an der StralRe “Escholzstraflie”, einer viel befahrenen Durchfahrtsstrafie.

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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Lagebeurteilung Der Freiburger Mietspiegel stuft die Wohnlage in S2
(mittlere Wohnlage) ein

Quelle: Riwis - Bulwingesa

StraBenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden Strallen
sind endgliltig ausgebaut und teilweise mit Gehwe-
gen versehen.

Zuwegung Die Erschliefung erfolgt von der “Escholzstrale”
aus.
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Escholzstralte 78 in 79115 Freiburg i. Br.

3.6

Versorgung

Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Nachbarbebauung

Baurecht

Denkmalschutz

Beschaffenheitsmerkmale

Ausnutzung

Grofle

Bodenbeschaffenheit

Uberbauungen

Grundstiickszuschnitt

Anschluss an die 6ffentliche Wasser- und Stromver-
sorgung vorhanden. Elektrizitats-versorgung gege-
ben.

Kanalanschluss

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

Uberwiegend ‘mehrgeschossige Wohnbebauungen;
teils kleinteiliges Gewerbe und Gastronomiebetriebe.

Das zu bewertende-Grundstiick befindet sich im Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans: ,5-007: Stihlinger Sud*.

Rechtskraft vom: 14.11.1956

Laut schriftlicher Auskunft des Freiburger Beratungs-
zentrums Bauen, vom 24.07.2025, stehen die bauli-
chen Anlagen nicht unter Denkmalschutz.

Das Grundstuck ist entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans bebaut.

Flst. Nr. GroRRe MEA:
200/1.000
3553/1 193 m? rd. 38,6 m?

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispiels-
weise Industriemull 0.a., Fremdablagerungen, Versi-
ckerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssys-
teme und Tanks, Verfullungen und Aufhaltungen) sind
in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.

Gemal’ vorliegender Liegenschaftskarte sind keine
Uberbauungen ersichtlich.

Polygone Form, annahernd eben, annahernd hori-
zontal.
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\ ., ¥ MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 | ] | ]
. A Ausdehpung: 170 m.x-170-m, ™ )
DN 100 m

\ SN 0
> Bergﬁ&&@]éc‘fﬁ\qé} Flurstiickes 3553/1: 193 m?2

|
¢ 2 > N
Di§ Qkundstﬁcksfléche wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Flachenangaben dienen ausschlieBlich der Plausibilisierung.
* & M

< I-\us}ua‘v;n Teilinhalten aus dem Amtlichen Li h kat infor i em (ALKIS®)
Die.Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
dié“{. ge und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

Flunstiicksnummern.

O L
~‘\\\ “\.“Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Juli 2025
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen:

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale be-
schrieben. Es wird keine vollstandige Beschreibung der gesamten-Bau- und Aus-
stattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kénnen Abweichungen-zu den nachfol-
genden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten vorhanden sein.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Insofern beruhen Angaben tber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

4.1 Gebaudekonzeption
Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem beidseitig angebauten, unterkeller-
ten, viergeschossigen Wohnhaus als Mehrfamilienhaus mit Dachgeschossaus-
bau bebaut. Es handelt sich um einen “Einspanner®;-d.h. auf jeder Etage befindet
sich nur eine Wohnung. Das Grundstuck ist nach WEG geteilt. Die Teilung ist
vollzogen und in den jeweiligen Grundbuchblattern eingetragen. Im Gebaude
befinden sich insgesamt funf Wohneinheiten.
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Ansichten aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
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s

Ansicht von Nord-Osten
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-

Ansicht Rlckseite —von Nord-Westen ‘

4.2 Nutzung
Die zu:bewertende Wohnung Nr. 3 befindet sich unter der Hausnummer: “E-
scholzstrafie 78 im 2. Obergeschoss. Es handelt sich um eine Dreizimmer-Woh-
nung-mit Flur, Kiiche, Badezimmer und zwei Balkonen, mit insgesamt ca. 87 m?
Wohnflache: Die Wohnung ist mit ihrem Wohnraum mit Balkon himmelsrich-
tungsmalfig gunstig nach Westen ausgerichtet. Der Wohnung Nr. 3 ist der Kel-
lerraum Nr.-3 im Kellergeschoss zugeordnet.

Zimmer Flur
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Zimmer Kiche
Kiche Flur
Elur Zimmer

Zimmer Zimmer
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Balkon

- ;-‘;\Qjcqh—driss 2. .Ob.er—geschoss Wohnung 3

( £46)

1 Kellergeschoss

Flur, Kellerraume zu den Wohnungen, Waschktche. Der Wohnung Nr. 3 ist laut
Teilungserklarung der Keller Nr. 3 zugeordnet.



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fiir Grundstiicks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 81/24 Escholzstralte 78 in 79115 Freiburg i. Br. Seite 24

i}

o} Al

— .—-‘-‘Ir 1
i Bt |

SSCESEEL PSRN 1 NS Pt

|
Grundriss Kellergeschoss



Bianca Metzger

Gutachten: 791 K 81/24

6.b.u.v. Sachverstandige fiir Grundstiicks- & Gebaudewertermittiungen

Escholzstralte 78 in 79115 Freiburg i. Br.

4.3

Baujahr

Modernisierungen

Anzahl der Geschosse

Bauzahlen

Rohbau und Fassade

Fundamente
AuBenwinde
Innenwiande

Nichttragende Innen-
wande

Decken

Treppen

Kellertreppe

Fassaden

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Laut Auskunft: ca. 1905
Laut Energiepass: ca. 1930
Aufteilung nach WEG: ca. 2011
Ausbau DG: ca. 2011

4-geschossig mit Dachgeschossausbau

Laut Teilungserklarung betragt die.Wohnflache ca.
79 m2. Hierin sind jedoch die anteiligen Flachen (1/2)
der beiden Balkone- nicht enthalten. Die Gesamt-
wohnflache betragt somit ca: 87 m?. Sie wurde nicht

durch 6ortliches “Aufmal’ Gberprift. Malabweichun-
gen sind nicht auszuschlielen.

Streifenfundamente
Mauerwerk

Mauerwerk

Leichtbauwéande, Holzriegel

Holzbalkendecken

KG: Betontreppen
EG-DG:

Holztreppe mit Treppenlift bis 2. OG

Geschosstreppe

Verputzt und gestrichen

Zimmermannsmalige Holzkonstruktion als Sattel-
dach mit Dachgauben

Biberschwanzziegel

79102 Freiburg i. Br.

Seite 25
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Entwéasserung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Balkon Westbalkon: vorgesetzte Stahlkonstruktion mit Holz-

dielenbelag und ausgefachtem Stahlgelénder
Ostbalkon: Beton ohne Belag mit Stahlgelander

NN

N

Westbalkon . ~L y Westbalkon

Westbalkon - Lo . Ostbalkon
44 | . Ausbau

‘ Gebéiudeéingahg Hauseingangstur in Holzausfiihrung Glaseinsatz
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Fenster

Tiliren

Bodenbelage

Wand- und Decken-
belage

Heizung

S SO
N NS

LS 1%

N W r

) Sanltariﬁstallatlon

LA -
o, ) \\

Uberwiegend doppelt-verglaste Kunststoff- oder Holz-
fenster; teils mit aufgesetzten Sprossen und Holz-

klappladen K:
\\\N\n\
O
Holz, bzw. Holzfertigtiiren, tellwé\se mit Glasaus-
schnitt XARE

Fliesen, Laminat, Parkett | S i
& ), \\ \\
ﬁ\\ NN
N NN RN
Verputzt und gestr&ﬁen, anltar- ‘und Kiichenberei-
che mit Wandfllesén\splege Decken Uberwiegend

verschalt = NN
\\\\ «:\\~ “>
Gas- Etagenhazung\q\laut Energlepass Baujahr 1996
N \

R \\ h

Tageslicht-Badezimmer mit Badewanne, WC, Wasch-
becken

Badezimmer

79102 Freiburg i. Br.

Seite 27
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Elektroinstallation Nicht mehr zeitgemal; muss komplett erneuert wer-
den
Aufzug A N
Zubehor Der Treppenlift vom Erdgeschoss zum- 2. Oberge-

schoss befindet sich im Bereich des Gemeinschaftsei-
gentums und gehdrt, laut Auskunft, dem Schuldner.
Ob- und inwieweit der Einbau dieses: Treppenlifts von
der WEG genehmigt wurde, ist-nicht bekannt. Der
Zeitwert dieser Anlage kann nicht wverifiziert werden
und bleibt bei nachfolgender Wertermittlung unbe-
rucksichtigt.

N

AuBenanlagen FuBwege mit- Verbundpflasterbelag, rickwartige Hof-
flachen mit K|esbelag

AuBenanIagen

AuRenanlagen

Einfriedung Gebaudekanten, Zaun

Stellplatze Stellplatze fur Anwohner und Besucher nur im 6ffent-
lichen Strallenraum vorhanden.
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4.5

Energetische Eigenschaften
Fur das Objekt liegt ein Energieausweis gem §§ 79 ff. der Gebaudeenergiege-
setzes (GEG) vom 18.10.2023 vor. Ausstellungsdatum: 05.06.2024.

Energieverbrauch
Traibhausgaaamisaictan 5131 kg OO0 -Aquivalanl (eta)

‘%’tndenmniammamh diesas Geliudas
130,55 kwihYmenk

S | o« | e | e JCSRTTISEENEE
D25 S50 75 W0 125 150175 300 225 =240

T =
1455 windhd{m-al
Primdirenergieverbrauch dieses Gebibwdes

Endnrlqrgi:runrhr:m:h dirses Gebaudes [Pl dmcnzsal:mon ozt sonvigea| 4L5 i.'l.'-l'l'l'l:m:rq

Einstufung anhand der gegebenen Werte:
o Endenergieverbrauch: 130,5 kWh/(m?-a)
e Primarenergieverbrauch: 143,5 kWh/(m?-a)

Die Einstufung erfolgt-nach der Skala des Energieausweises, die sich an den
Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder des Gebaudeenergiege-
setzes (GEG) orientiert. Die typische Skala flir Wohngebaude sieht wie folgt aus
(Richtwerte, kdnnen je nach:Baujahr und Gebaudetyp leicht variieren):

e A+:<30 kWh/(m?-a) (Niedrigstenergiehaus)

e A: 30-50 kWh/(m?-a) (Passivhaus oder sehr energieeffizient)
o B: 50-75 kWh/(m?-a) (Neubau-Standard nach GEG)

o C:75-100-kWh/(m?-a) (gut sanierter Altbau)

o D: 100-130 kWh/(m?-a) (durchschnittlicher Altbau)

o. E: 130-160 kWh/(m?-a) (alterer, unsanierter Altbau)

o F:160-200 kWh/(m?-a) (niedrige Energieeffizienz)

e G:200-250 kWh/(m?-a) (sehr schlechte Effizienz)

e H:> 250 kWh/(m?-a) (extrem ineffizient)

Bewertung:

o Der Endenergieverbrauch von 130,5 kWh/(m?-a) fallt in die Energieeffizienz-
klasse E. Das bedeutet, dass das Gebaude einen eher hohen Energiever-
brauch hat.

o Der Priméarenergieverbrauch von 143,5 kWh/(m?-a) bestatigt diese Einschat-
zung, da er ebenfalls in den Bereich der Klasse E fallt. Der Primarenergie-
verbrauch bericksichtigt die Energiequelle (z. B. fossile Brennstoffe oder er-
neuerbare Energien) und die Effizienz der Energieumwandlung.

Das Gebaude liegt mit diesen Werten im Bereich eines unsanierten oder nur teil-
weise sanierten Altbaus. Es hat einen relativ hohen Energieverbrauch im Vergleich
zu modernen Gebduden (z. B. Neubauten mit Klasse A oder B). Malnhahmen wie
eine bessere Dammung, der Austausch von Fenstern oder die Modernisierung der
Heizungsanlage kénnten den Energieverbrauch deutlich senken.
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4.6 Baulicher Zustand
Die baulichen Anlagen zeigen - soweit im Rahmen dieser Ortsbesichtigung au-
Rerlich erkennbar-, einen Baujahrs gemaR befriedigenden konstruktiven Zu-
stand. Der Unterhaltungszustand ist befriedigend.

4.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmarkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, gem. § 8 ImmoWertV, wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Er-
haltungsaufwand, Baumangel oder Bauschaden, von-den marktliblichen Ertrage
erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachli-
chen von der nach § 6 Abs. 1 malgeblichen Nutzung, -kdnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht,-durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

471 Baumangel/Bauschaden

Bei der Ortsbesichtigung waren. duf3erlich-visuell keine Baumangel oder
Bauschaden feststellbar. Es sind jedoch alters- und ' witterungsbedingte Ver-
schleilterscheinungen sichtbar. Insgesamt sind Modernisierungsmafnahmen er-
forderlich, um den Ansprichen an heutige energetische Standards und Wohn-
qualitat gerecht zu werden. Die sind insbesondere:"Komplettsanierung der Elekt-
rik sowie des Innenausbaus (Wand,- Boden,- Deckenbelage etc.)

In Anlehnung an einschlagige Baukostentabellen, betragen die Kosten fir derar-
tige Renovierungen, in Abhangigkeit von Qualitat der Ausfuhrung, zwischen 500€
bis 1.000 €/m*Wohnflache. Die Kosten variieren stark je nach Umfang, Material-
qualitat, regionalen Arbeitskosten und-spezifischen Anforderungen.

Die Modernisierungskosten kénnen'sich wie folgt zusammensetzen:

- _Elektroerneuerung: 10.000-15.000 € (Standard) Dies umfasst neue Leitun-
gen, Steckdosen, Sicherungskasten und FI-Schutzschalter.

- Innenausbau: 25.000-50.000 € (Standard bis mittel, z. B. Laminat, Standard-
Bad, Streichen) Dies umfasst Béden, Wande, Decken, Bad, Kiche und ggdf.
Tdren.

- Gasthermen-Austausch: 6.500-13.200 € (Standard-Brennwerttherme, inkl.
Schornsteinsanierung) bis 9.000—15.700 € (Hybridldsung mit Warmepumpe,
nach Forderung). Eine wasserstofffahige Therme oder Hybridlésung ist zu-
kunftssicherer.

- Gesamtkosten: 41.500-78.200 € (Standard)
Far eine genauere Kalkulation sollten Angebote von lokalen Fachbetrieben
eingeholt, und die Bausubstanz vor Ort gepruft werden. Fur nachfolgende
Wertermittlung wird ein Betrag von pauschal 60.000 € wertmindernd in An-
satz gebracht. Der allgemeine Bauzustand wird dariber hinaus bei der Wahl
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bericksichtigt.



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fir Grundsticks- & Gebaudewertermittiungen 79102 Freiburg i. Br.

Gutachten: 791 K 81/24 Escholzstralte 78 in 79115 Freiburg i. Br. Seite 31
5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 ImnmoWertV)
5.1 Definition

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

5.2 Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 8 ImmoWertV

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§.15) einschlief3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis
20), das Sachwertverfahren (§§ 21-bis'23) oder. mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach derArt des Wertermittlungsobjektes unter Be-
ricksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert
ist aus dem Ergebnis des-oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu-ermitteln.

5.3 Mogliche Wertermittiungsverfahren

5.3.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 21-23 der ImmoWertV) dient in erster Linie zur Wer-
termittlung von bebauten Grundstiicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig
auf-den Ertrag ankommt. Es wird daher hauptsachlich im Eigenheimbereich Pri-
oritat bei der Wertermittlung-finden. Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert
der Baulichkeit und dem Bodenwert zusammen. Es steht im Vordergrund, wenn
im-gewohnlichen Geschaftsverkehr der verkérperte Sachwert und nicht die Er-
zielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
eigengenutzten Ein--und Zweifamilienhdusern.

5.3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 17 — 20 ImmoWertV) basiert auf den markt-
ublich erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die
Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der fur den Ertragswert
malfgebliche Reinertrag ermittelt sich abzuglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentumer fur die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstuckes auf-
wenden muss. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes
Grundstuick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.

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

5.3.3 Vergleichswertverfahren
Beim Vergleichswertverfahren (§§ 15-16 ImmoWertV):werden Kaufpreise sol-
cher Grundstlicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren-Wert beeinflussen-
den Merkmale (§§ 4 und 5) mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem- Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht genitigend. Kaufpreise,- kénnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich.-neben der Ermittlung von Bodenwerten
insbesondere zur Bewertung von Wohnungen. Eigentumswohnungen werden
vorzugsweise mittels des Vergleichswertverfahrens, das heif3t, durch den Ver-
gleich der Kaufpreise mit ahnlichen:Wohnungen-hinsichtlich des Baujahrs, der
Lage und Ausstattung etc. bewertet. Sie gelten als langfristig zweckgebundene
Kapitalanlage und werden vornehmlich zur Eigennutzung:oder auch zur Vermie-
tung erworben.

54 Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Eigentumswohnungen werden._auf dem ortlichen Grundsticksmarkt Gberwie-
gend als Vergleichswertobjekte gehandelt; insofern wird sich der Verkehrswert
fur die zu bewertende Wohnung primar:mittels des Vergleichswertverfahrens er-
mitteln. Parallel und-unterstitzend wird-auch das Ertragswertverfahren, mit orts-
ublichen Mieten sowie marktkonformen Bewertungsparametern, Anwendung fin-
den, da-Wohnungen oft-auch als Kapitalanlage einer Vermietung zugefihrt wer-
den.
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6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise fiir Wohnimmobilien - 1. Quartal 2025 (vorlaufig)

+ 3,8 %  zum Vorjahresquartal
+1,4%  zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutsch-
land sind im 1. Quartal 2025 um durchschnittlich 3,8 % gegenuber dem 1. Quartal
2024 gestiegen. Gegenuber dem Vorquartal erhéhten sich die  fir Wohnimmobi-
lien 2024 insgesamt noch um 1,5% niedriger als-\im Jahresdurchschnitt
2023.Preise um 1,4%. Damit steigen die. Wohnimmobilienpreise bereits zum
zweiten Mal in Folge gegenluber dem jeweiligen Vorjahresquartal, nachdem sie
zuvor seit dem 4. Quartal 2022 durchgangig gesunken waren. Im Jahresdurch-
schnitt 2024 lagen die Preise

Preisanstiege in den meisten:Regionen

In den meisten Gegenden-:Deutschlands stiegen: die Immobilienpreise im
1. Quartal 2025 sowohl gegentiber dem Vorjahres-als auch gegentber dem Vor-
quartal:

Eigentumswohnungen kosteten-in_den sieben groten Stadten Deutschlands
(Berlin, Hamburg, Miinchen, KéIn, Frankfurt:am Main, Stuttgart und Disseldorf)
3,8 % mehr als im Vorjahresquartal (+2,4 % zum Vorquartal). In kreisfreien Grof3-
stadten aulRerhalb der Top-7-Metropolen verteuerten sich Wohnungen um durch-
schnittlich.-. 6,1 % gegenuber dem: Vorjahresquartal (+2,9 % zum Vorquartal).
Auch in.dichter besiedelten landlichen Kreisen zahlten Kauferinnen und Kaufer
von:Eigentumswohnungen 4,1-% mehr als im Vorjahresquartal (+0,3 % zum Vor-
quartal). Allein in dinn besiedelten landlichen Kreisen gaben die Wohnungs-
preise' um 0,8 % gegenuber dem 1. Quartal 2024 nach (-1,4 % zum 4. Quartal
2024).

Ein- und Zweifamilienhauser verteuerten sich ebenfalls in den meisten Regionen:
In kreisfreien Grofstadten aullerhalb der sieben grofdten Stadte stiegen die
Preise um 3,4 % gegenliber dem Vorjahresquartal (+1,8 % zum Vorquartal). In
diinn besiedelten landlichen Kreisen erhéhten sich die Preise im Durchschnitt um

2,5 % gegenuber dem Vorjahresquartal (+2,2 % zum Vorquartal).
Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 237 v. 01.07.2025
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6.2 Beurteilung des Immobilienmarkts zum Stichtag 24. Juli 2025
6.2.1 Siudbaden

Der Immobilienmarkt in Sidbaden, insbesondere in der Region.um Freiburg im
Breisgau und den Breisgau-Hochschwarzwald zeigt im Juli 2025 eine stabile Ent-
wicklung mit leichten Preissteigerungen.

6.2.2 Immobilienmarkt Freiburg
Freiburg im Breisgau ist eine der gefragtesten Stadte in- Stiddeutschland, bekannt
fur ihre hohe Lebensqualitat, die Nahe zur Natur und-ihre Rolle:als. Universitats-
stadt. Der Immobilienmarkt in Freiburg ist besonders dynamisch, da die Nach-
frage nach Wohnraum das Angebot deutlich tbersteigt. Dies wird durch die be-
grenzte Verfugbarkeit von Bauland und die hohe Attraktivitat der Stadt fir junge
Menschen, Studierende und Familien verstarkt.

6.2.3 Wohnungsmarkt
Mit 0,88 Wohnungen pro Haushalt liegt Freiburgim unteren.Viertel aller RIWIS-
Stadte und gehort zu den Stadten mit der geringsten Wohnungsverfiigbarkeit un-
ter den C-Stadten. Der Anteil von-1- und 2-Zimmer-Wohnungen ist mit 26 % deut-
lich Uberdurchschnittlich.und positioniert Freiburg unter-den Top 10 % aller RI-
WIS-Stadte sowie im oberen Drittel der C-Stadte;

Mit einem Anteil von 84 % Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zahlt Freiburg zu
den 20 % der Stadte mit der héchsten Verdichtung, sowohl im Gesamtvergleich
als auch unter den- C-Stadten. Die Freiburger Bautatigkeit zeigt sich mit durch-
schnittlich 990 fertiggestellten Wohnungen pro Jahr als Uberdurchschnittlich ak-
tiv, sowohl im Vergleich zu.allen RIWIS-Stadten als auch innerhalb der C-Stadte.
Allerdings liegt der errechnete jahrliche Zusatz- und Ersatzbedarf bis 2040 mit
1.804 Wohnungen fast doppelt so hoch wie die aktuelle Bautatigkeit. Diese prog-
nostizierte Bedarfsliicke gehért zu den grofiten unter allen RIWIS-Stadten und ist
besonders ausgepragt fur eine C-Stadt.

Preislich. positioniert sich - Freiburg im Spitzensegment. Mit Grundstlickspreisen
von 1.400,Euro/gm:fir Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen, Bestandsmieten
von 14,50 Euro/gm und Kaufpreisen von 4.700 Euro/gm fir Bestandswohnungen
gehort Freiburg durchweg zu den teuersten 5 % aller RIWIS-Stadte und fuhrt das
Preisranking der C-Stadte an. Die Wohnkostenbelastung ist entsprechend hoch:
Der Mietanteil am Haushaltseinkommen (32 %) und das Verhaltnis von Immobi-
lienpreis zu Jahreseinkommen (Faktor 14) sind unter den Top 3 aller RIWIS-
Stadte. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Eigentumswohnungen liegt
in Freiburg derzeit zwischen 4.500 € und 5.647 €, abhangig von Lage, Zustand
und Baujahr der Immobilie. Fur Hauser variieren die Preise zwischen 4.500 € und
6.017 € pro Quadratmeter, wobei Stadtteile wie Wiehre, Herdern oder die Altstadt
besonders teuer sind. Der Mietmarkt ist ebenfalls angespannt, mit Neuvertrags-

mieten von 14,50 € bis 16,90 € pro Quadratmeter (Fruhjahr 2025).
Quelle: Riwis Bulwingesa Stand 2025/Q1
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6.2.4 Nachfrage und Marktdynamik

Die Nachfrage nach Wohnraum in Freiburg bleibt hoch, getrieben durch Bevél-
kerungswachstum, Zuzug von Studenten und Berufstatigen sowie die Attraktivitat
der Stadt. Besonders Eigentumswohnungen in zentralen Lagen wie Stuhlinger,
wo die EschholzstralRe liegt, sind gefragt, da sie eine gute Verkehrsanbindung
und Nahe zur Innenstadt bieten. Der Mietmarkt ist stark angespannt; . was die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen zusatzlich steigert, da viele Haushalte Ei-
gentum als langfristige Investition sehen. Die Nachfrage -nach kompakten, funk-
tionalen Wohnungen, wie der zu bewertenden 3-Zimmer-Wohnung.mit 85 m?, ist
besonders hoch, da sie sowohl flr Eigennutzer als auch flir-Kapitalanleger at-
traktiv ist. In zentralen Stadtteilen wie Stuhlinger-ist die Marktdynamik besonders
ausgepragt, da die Nahe zur Innenstadt, zur Universitat.und zu Verkehrsanbin-
dungen die Attraktivitat erhoht.

6.2.5 Fazit

Freiburg zeichnet sich durch eine au3ergewdhnlich-angespannte Wohnungssitu-
ation aus, die sich in extrem hohen Preisen und:einer starken Wohnkostenbelas-
tung widerspiegelt. Trotz Uberdurchschnittlicher Bautatigkeit droht eine erhebli-
che Verscharfung des Wohnungsmangels. Die hohe Nachfrage und das be-
grenzte Angebot treiben die Preise weiter nach oben, auch wenn die Steigerun-
gen moderater ausfallen als in den Vorjahren. Die jiingste Marktentwicklung deu-
tet jedoch auf eine signifikante Preiskorrektur hin; die moglicherweise eine Trend-
wende einleitet.
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7. Ermittlung des Bodenwerts (§ 16 ImmoWertV)
71 Allgemeines

GemalR § 16 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der-Wert des Bodens
vorbehaltlich der Absatze 2 und 3 ohne Bericksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15)
zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bo-
denrichtwerte ermittelt werden. Diese sind jedoch nur heranzuziehen, wenn
keine ausreichende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen vorliegt.

7.2 Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GroRe, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstlick vergleichbar waren, stehen nicht.zur Verfiigung. Ein sta-
tistisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb flr
die Bewertung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug ge-
nommen wird. Auch wenn der Heranziehung.von-Vergleichspreisen der Vorrang
vor dem Bodenrichtwertverfahren einzuraumentist, stellt- das'Bodenrichtwertver-
fahren eine bewahrte und in der-hochstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standete Methode der Bodenwertermittiung dar.

7.3 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Bodenrichtwertiist der durchschnittliche LLagewert des Bodens fir eine Mehr-
heit von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den m?- Grundsticksflache..Des Weiteren sind insbesondere Lage,
Art und-Maf der tatsachlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung,
GroRRe -und:Grundstickszuschnitt, ‘Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit
sowie Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Der gemeinsame Gutachterausschuss Markgréflerland-
Breisgau, fir die Ermittlung von Grundstiuckswerten (§§ 192 ff BauGB), hat fur
das Gebiet in dem das Grundstick liegt folgenden Bodenrichtwert zum
01.01.2025 bekannt gegeben:
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7.4 Berucksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert kénnen erforderlich-sein, wenn die spezifi-
schen Eigenschaften des zu-bewertenden Grundstiicks nicht mit den Merkma-
len des Bodenrichtwertgrundsticks Ubereinstimmen. Solche Abweichungen
kdénnen sich aus folgenden Aspekten.ergeben:

1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in der.genauen Position innerhalb der Bo-
denrichtwertzone, z. B. Nahe.zu' Verkehrswegen, Grinflachen, Einkaufsmdg-
lichkeiten oder-Larmquellen, konnen.den Wert beeinflussen. Eine besonders
exponierte oder unglnstige Lage fihrt zu Zu- oder Abschlagen.

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

3. Grundstlicksgrofie -und -form: Abweichungen in der Flache oder Form des
Grundstlicks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick kdnnen den Wert be-
einflussen: Sehr kleine oder unregelmaflig geformte Grundstiicke sind oft we-
niger.wertvoll, wahrend groRRere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kon-
nen.

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

5. Nutzungsmdglichkeiten: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine typische Nut-
zung in der Zone (z. B. Wohnbau). Wenn das Grundstlck aufgrund von Baube-
schrankungen, Denkmalschutz oder anderen rechtlichen Vorgaben anders oder
eingeschrankt genutzt werden kann, ist dies zu berlcksichtigen.

6. Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Unterschiede in der Belastung
durch ErschlieBungsbeitrage, Anliegergebuhren oder andere Abgaben kdnnen
den Wert beeinflussen. Ein Grundstlck, flir das noch Beitrdge zu zahlen sind,
wird niedriger bewertet.

7. Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte
oder Niel3brauch, die auf dem Grundstlick lasten, sowie Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis kdnnen den Wert mindern.
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7.5

8. Marktbedingungen: Wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag von denen zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittiung abwei-
chen (z. B. durch starke Marktveranderungen), sind Anpassungen nétig. Dies

kann durch Indexreihen oder marktubliche Zu-/Abschlage erfolgen.

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

Der seitens des Gutachterausschusses ermittelte-Bodenrichtwert weicht hin-
sichtlich der oben beschriebenen Merkmale. nicht wesentlich vom Richtwert-
grundstlck ab. Bei der Bewertung einer Eigentumswohnung hat der Bodenwert
keinen grofien Einfluss auf den Verkehrswert: Insofern kann der Bodenrichtwert
von 960.- €.-/m? ebf, der Bodenwertermittlung zugrunde-gelegt werden.

Bodenwert

Richtwertanpassung:

zu 1

Gebaude- u. Freiflache Bodenrichtwert: 960,00 EUR/m?
Quelle:Boris.BW / Stand: 01.01.2025

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m?| lich* EUR
Gebaude- u:-Frei-
1 A 38,6 960,00 Ja 37.056
flache

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bericksichtigt

und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen:

Bodenwert (gesamt)

37.056 EUR
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8. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 InmoWertV)
8.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze

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

Rechtlichen Grundlagen:

§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen des Ertragswertver-
fahrens.

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

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

§ 30 ImmoWertV: Ermittlung des Rohertrags.

§ 31 ImmoWertV: Bewirtschaftungskosten:

§ 32 ImmoWertV; Liegenschaftszinssatze.

§ 33 ImmoWertV: Periodisches Ertragswertverfahren (bei zeitlich variablen Ertra-
gen).

§ 34 ImmoWertV: Besondere objektspezifische Anpassungen.

8.2 Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielt werden kénnen, z. B. Mieteinnah-
men. Laut § 30-Abs. 1. ImmoWertV sind hierbei nicht die tatsachlich vereinnahm-
ten Ertrage maligeblich; sondern die ortsublichen Ertrage, die am Markt realis-
tisch sind. Besondere Umstande, wie z. B. Mietpreisbindungen, kdnnen als ob-
jektspezifische Merkmale bertcksichtigt werden (§ 30 Abs. 2 ImmoWertV).

8.3 Tatsachlich erzielter Rohertrag
Die zu bewertende Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet.
Bei nachfolgender Ertragswertermittlung muss deshalb von einer fiktiven, markt-
Ublichen Miete ausgegangen werden.

8.4 Marktublich erzielbare Ertrage
Als marktublich im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins
zu verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung auch sicher erzielbar sein dirfte und zwar unter der Voraussetzung, dass
die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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8.5 Ongeo Vergleichsmieten
Eine Auswertung des Geoportals On-Geo GmbH ergab, dass sich die Marktmie-
ten fur vergleichbare Objekte in einer Spanne zwischen 10,72 bis 16,53 €/m?
Wohnflache bewegen. Als angemessener Wert wird 13,00 €/m? angegeben. Fur
die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 2.000 Objekte-im Umkreis von
3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt unter-
sucht (Datenstand: Marz 2025).

Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fur die Ermittlung der Vergleichs-
miete ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung:zum Bewertungsobjekt be-
tragt weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grund-
stiickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und-Ausstattung bertcksichtigt. Die
einzelnen Vergleichsmieten wurden fir die Berechnung.an die Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag angepasst.

8.6 Marktiiblich erzielbarer Ertrag bezogen auf das Bewertungsobjekt
Unter Berlcksichtigung vorstehender Ausfiihrungen, wird:flr'die Wohnung eine
nachhaltig/- marktibliche Miete (nach::Modernisierung);von rd. 13,00.- €/m?
Wohnflache in Ansatz gebracht.

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

8.71 Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Er-
haltung des bestimmungsgemalen Gebrauchs aufgewendet werden muissen,
um-die durch. Abnutzung; Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden
baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemalf zu beseitigen. Anmerkung: Er-
hoht wegen Denkmalschutz.

8.7.2 Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fiir die Vermietung, die Mietvertrags-
verwaltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrech-
nung sowie die Instandhaltungsplanung und —Durchfuihrung. Der Kostenansatz
hat unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer und den Grundsatzen einer
ordnungsgemalen Bewirtschaftung zu erfolgen.

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

Fur Wohnnutzung werden flir 2025 seitens des IVD-Bundesverband Deutschland
folgende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:
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it dem Flir Qkteher 2029 germaidetan Indesstand ergaban sich ab gem wertesmittungsstichtag 0, Januar
2025 falgende Bewirlzohallungakesbanansilze

Basiswert [ 200 B il
Verwaltungskosten (€} Jabeicn je Wohnung (2> 230] 354
falrfich je Eigentumswohnung 2745| 429
jahrfich jr Garage ader dhnfichem Cinstellplate Rl'fli a3
Irsta ndhafturgskosten (€| _|-:h' '¢.1ju.n|"';|'l.||:|i1||!'l:3 the . . 2.8 'EIE' 140
_J.al'.r"r"lj[' G_amg[' nder ahniFhrm hnisl:dh}:ll?f: . ‘ ., I.'-':FI- 1r'|ﬁ
8.8 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

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

Mehrfamilienhauser: 80 Jahre
Baujahr: ca. 1905
Wertermittlungsstichtag: 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 120 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 0 Jahre
*Restnutzungsdauer modifiziert: 40 Jahre

*Aufgrund bereits erfolgter und geplanter ModernisierungsmalRnahmen
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8.9 Liegenschaftszinssatz
8.9.1 Definition und Zweck

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

8.9.2 Datenbasis und Marktdaten
Auswertungen Uber die Liegenschaftszinssatze von Wohnungseigentum als em-
pirische Werte des Verhaltnisses “Jahresreinertrag-zu-Kaufpreis“ kann der Gut-
achterausschuss Freiburg in seinem Immobilienmarktbericht 2024 zur Verfigung
stellen:

8.9.3 Einflussfaktoren

Die Faktoren lassen sich in objektspezifische, marktspezifische und wirtschaftli-

che Einflisse unterteilen. Jeder Faktor kann den LZ entweder erhéhen (héheres

Risiko, héhere Renditeerwartung) oder senken (geringeres Risiko, stabilere Wer-

tentwicklung).

Die wichtigsten Einflussfaktoren fur den Liegenschaftszinssatz in Freiburg, E-

scholzstrafe sind:

- Lage: Mittlere Wohnlagen wie an der Escholzstrale erhéhen den LZ.

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

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

- Besondere Merkmale: gute Ausstattungsmerkmale senken den LZ.

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

- Wirtschaftliche Faktoren: Zinsen, Inflation und Baukosten erhohen den LZ,
wahrend regionale Starke ihn senkt.
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8.9.3 Praktische Umsetzung fiir die zu bewertende Wohnung:
Basierend auf diesen Faktoren, insbesondere aber unter Beachtung der Situa-
tion auf dem Grundsticksmarkt, kann der seitens des Gutachterausschusses
bekannt gegebene Liegenschaftszinssatz von 0,7% als grundstiicksmarktkon-
form der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt werden.

8.1 Ertragswert der baulichen Anlagen
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer Zeit-
rente angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapitalisierung je-
weils anzuwendende Vervielfaltiger richtet sich. nach.dem zugrunde zu legenden
Liegenschaftszinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berticksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
w | 1 |Wohnen/ETW Nr. 3 40 0,70 1 87,00 0,00 13,00 13.572 260
w = Wohnen, g = Gewerbe @40~ - 0,70 =1 > 87,00 > 13.572 > 260

Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV.:die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m? CO, |EUR/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK"| EUR/Stk. | % RoE | % RoE | EUR/m? | /Stk. | % RoE | % RoE

w| 1 [Wohnen /'/ETW Nr. 3 14,00 359,00 2,64 2,00 13,62

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

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebdude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/Jahr | EUR/Jahr | EUR/ Jahr EUR/ EUR / Jahr EUR
Jahr
w._ | 1 Wohnen /ETW Nr. 3 13.572 1.849 11.723 260 11.463 (34,7826 | 398.712
w = Wohnen, g = Gewerbe 2 13.572 ¥ 1.849 ¥ 11.723 ¥ 260 ¥ 11.463 ¥ 398.712

Ertragswert der baulichen Anlagen

> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 398.712 EUR
+ Bodenwert 37.056 EUR
vorlaufiger Ertragswert 435.768 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden 60.000 EUR

Ertragswert 375.768 EUR
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9. Ermittlung des Vergleichswerts (§15 ImnmoWertV)

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum ist vorzugsweise.im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der-Vergleichswert aus
einer ausreichenden Zahl von Kaufpreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke:heranzuziehen;.die mit
dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsttcks-
merkmale aufweisen.

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

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

Ableitung von Vergleichspreisen:

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

(2) Die Auswahlkriterien fur die Kaufpreise und die vorgenommenen Anpassun-
gen sind darzustellen und zu begriinden. Die verwendeten Kaufpreise und die
zur Anpassung verwendeten Daten sind mit Quellenangaben aufzufuhren.

Herkunft der Kaufpreise und Daten:

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

(2) Geeignete Kaufpreise oder Daten aus anderen Quellen sollen verwendet
werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat, Vollstandigkeit der Beschreibung der
Vergleichsgrundstiicke und Repréasentativitdt den mafRgeblichen Grundstlicks-
markt zutreffend abbilden.


https://www.juraforum.de/lexikon/grundstueck
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9.2 Ongeo Verkaufspreise fir Wohnimmobilien

9.21 Informationen zur Lage — Vergleichspreise
Objektangaben:

Objektart Eigentumswohnung

Wohnflache 87 m?

Grundstlcksflache 193 m?

Baujahr ca. 1905/ 1930

Ausstattung normal

Zustand durchschnittlich

Mindestangebote 6

Angemessener Wert 5.405,00

[EUR/m?]

Preisspanne [EUR/m?]

Bemerkung

Quelle
Stand

4.712,00 bis 6.200,00

Es wurden-6.851 Objekte im Umkreis von'3 km auf hinrei-
chende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt unter-
sucht(Datenstand: Marz-2025). Daraus wurden die 20 ge-
eignetsten. Objekte fur die Vergleichswertermittlung ausge-
wahlt: Zu einem dieser Objekte liegen Kaufpreisinformatio-
nen vor. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungs-
objekt betragt weniger als»0,5 km. Es wurden die Stan-
dardobjektmerkmale Lage; Grundstickswert, Wohnflache,
Baujahr, Zustand und-Ausstattung berticksichtigt. Die ein-
zelnen-Vergleichspreise werden fiir die Berechnung an die
Wertverhaltnisse--am Wertermittlungsstichtag angepasst.
Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgen-
den 5 Vergleichsobjekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79106),
Baujahr--1902, Wohnflache 111 m?, urspringlicher Ver-
gleichspreis 6171 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79106),
Baujahr 1905, Wohnflache 78 m?, urspringlicher Ver-
gleichspreis 5000 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79106),
Baujahr 1900, Wohnflache 74 m?, urspringlicher Ver-
gleichspreis 3514 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79106),
Baujahr 1930, Wohnflache 75 m?, urspringlicher Ver-
gleichspreis 5000 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 79106),
Baujahr 1904, Wohnflache 74 m2, ursprunglicher Ver-
gleichspreis 5811 €/m?

on-geo GmbH

2025
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9.3 Vergleichsobjekte vdp Research

9.31 Definition

Die vdpResearch ist die Immobilienmarktforschungsgesellschaft des Verbandes
deutscher Pfandbriefbanken. Sie beschaftigt sich aus kreditwirtschaftlicher Sicht
intensiv mit der Analyse, Bewertung und Prognose von Immaobilienpreisen. Kern-
stuck der Tatigkeiten ist die in Deutschland einzigartige Transaktionsdaten-
bank, in die mittlerweile fast 600 Kreditinstitute vierteljahrlich Transaktionsda-
ten aus ihrem Immobilienfinanzierungs-Geschaft einliefern. Die Datenbank der
vdpResearch, die seit 2004 gefuhrt wird, bietet zu-transagierten Immobilien
statistisch auswertbare Informationen. Die Datenerfassung erfolgt dabei in den
teilnehmenden Instituten bei der Erstellung von Markt- bzw. Beleihungswert-
gutachten im Rahmen der Vergabe von Realkrediten.

Diese Gutachten, die von &ffentlich bestellten und zertifizierten Immobiliengut-
achtern oder besonders geschulten-Bankmitarbeitern erstellt werden, umfas-
sen neben dem Kaufpreis und dem Kaufpreisdatum Informationen zur Makro-
und Mikrolage der Immobilie, zu ihrem Alter und ihrer Ausstattung sowie zu
anderen preisbeeinflussenden Variablen. Bei den-vdpResearch Vergleichs-
objekten handelt es sich um-realisierte Kaufpreise aus der vdpResearch-Trans-

aktionsdatenbank.
Verschlapseart |'5:ar=.r!r_;f \ D0 (A ZTD - 5.FF0 ESmE
Cualle LWepResearch GmbH, cn-ges GmbE Stard: sahe
Stichtag b LEaferding
anEwartungsreitranem ietrbe 2aalf Guartaika
SermErLngen Einwohrer: 236236; Verdrderung zum Varjabe in
Te: 0,57 Arbellsasanguioba: 5,4%: Ver 2um
ar). In % -Pankten: 3,7 Stands FW-11.0 2,700,
ALL-E AL Kooisikrrr Htadbe Ehenm
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9.4 Riwis Marktdaten

1]

9.5 Zusammenstellung der Vergleichsdaten
Punkt Auswahlverfahren Preis/m?
9.2 On Geo Vergleichspreise 5.405 €
9.3 VDP-Kaufpreise 5.020 €
9.4 Riwis Marktdaten 4.700 €
Mittelwert 5.042 €

Unter Berulcksichtigung von Lage, Baujahr und Ausstattungsstandard (nach Moder-
nisierung), kann ein vorlaufiger Vergleichswert von 5.000.- €, als am wahrschein-
lichsten grundstiicksmarktkonform angesetzt werden.
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9.6 Vergleichswertermittlung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-

moWertV wie folgt:
Objekt Einh. WNFI. Werte [EUR/m? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen EUR
ETW 1 87,00 4.885| 4.270[--.5.770 5.000 5.000 435.000

Die o. g. Spannenwerte ergeben sich laut Immobilienmarktberichte, Online Portale mit dem Stand fiir 24.07.2025.

vorlaufiger Vergleichswert 435.000 EUR

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt:sich nach den-getroffenen Ansatzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 435.000 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Modernisierungsaufwand 60.000 EUR
Vergleichswert 375.000 EUR
9.7 AbschlieRende Beurteilung

Die Eigentumswohnung-in der Eschholzstralle 78, Freiburg (Baujahr 1905, 2.
Obergeschoss, 3 Zimmer, Kiche, Bad, Balkon, ca. 87 m?, Modernisierungsbe-
darf bei Innenausbau, Elektrik und Gastherme) liegt im gefragten Stadtteil Stih-
linger, der durch seine zentrale Lage, hervorragende Verkehrsanbindung und
Nahe zur Innenstadt eine hohe Attraktivitat bietet. Der Verkehrswert von 375.000
€(ca. 4.310 €/m?) in welchem der Modernisierungsaufwand von 60.000 € bertck-
sichtigt wurde, ist hinsichtlich Lage, Grolke und Ausstattungsstandard grund-
sticksmarktgerecht einzustufen. Die Wohnung eignet sich sowohl flir Eigennut-
zer, die‘eine zentrale, funktionale Wohnung suchen, als auch fir Kapitalanleger,
da die Mieteinnahmen nach Modernisierung eine solide Rendite ermdglichen.
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10. Verkehrswert
10.1 Definition

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

10.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist aus dem Ergebnis des her-
angezogenen Verfahrens unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen. Der Vergleichswert wurde mit zum Wertermittlungs-
stichtag grundstlicksmarktgerechten EingangsgrofRen ermittelt.

10.3 Ergebnis
Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, wird der Verkehrs-
wert an dem Grundstick; Freiburg, Escholzstralie 78, Flst. Nr. 3553/1 mit 193
m? (hier MEA 200/1.000),-verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung, geschatzt auf:

375.000.- €

(Dreihundert Fiinfundsiebzig Tausend Euro)

Freiburg, den 25. Juli 2025

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



