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1 Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag

Objektart:

Baujahr:

Nutzflache:

GrundstucksgroBe:

Nutzung:

1.2 Ergebnis dieser Wertermittlung

Verkehrswert

7. Juli 2025

7. Juli 2025

Gewerbeeinheit (Teileigentum)

1928

105,87 m*(gemaB Teilungserklarung)

715 m?

gewerblich

300.000 €

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
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2 Vorbemerkungen
2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Freiburg
Kaiser-Joseph-StraB3e 257a
79098 Freiburg
Bewertungszweck: Feststellung des Verkehrswertes gemaB § 194 BauGB zum Zwecke der

Zwangsversteigerung gemaB Beschluss.des Amtsgerichts Freiburg
vom 06.06.2025 - Aktenzeichen792 K-20/25

2.2 Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Gegenstand der Wertermittlung ist das Teileigentum Nr. 1 an dem Grundsttick HildastraBe 17, 79102
Freiburg i. Br., Flurstick 4993/1. Das Teileigentum ist verbunden mit dem Miteigentumsanteil von
129/1.000 am Gemeinschaftseigentum und dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr.
1 bezeichneten gewerblichen Raumen im-Erdgeschoss links, nebst'Keller Nr. 1 und Speicher Nr. 1.

Abbildung: Wertermittlungsgegenstand (markiert, StraBenansicht)

Das Gemeinschaftsgrundstlick (Gebaude- und Freiflache) weist laut Grundbuch eine GroBe von 715
m? auf. Die Nutzflache des Ladens (ohne Nebenrdume) betragt laut Teilungserklarung 105,87 m”.
Das Bewertungsobjekt liegt straBenseitig im Erdgeschoss links eines mehrgeschossigen Wohn- und
Geschaftshauses mit Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und Wohneinheiten in den vier Oberge-
schossen (WEG-Anlage).

Die Gewerbeeinheit ist teilweise vermietet (Teeladen) und wird im Ubrigen Teil vom Eigentimer als
Kunstgalerie selbst genutzt. Ruckwartig befinden sich Kiiche, Bad/WC und ein Arbeitszimmer.

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), HildastralBe 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025
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2.3 Erganzende Feststellungen

Altlasten siehe Pkt. 4.3

Verwalter XXXXX

Mieter Teilflache vermietet an XXXXX, ansonsten eigengenutzt
Wohnpreisbindung nicht zutreffend

Gewerbebetrieb vorhanden

Maschinen und
Betriebseinrichtungen nicht vorhanden

Energieausweis Ein Energieausweis lag den vorgelegten Unterlagen nicht bei.

Bauauflagen oder behordliche
Beschrankungen/
Beanstandungen: keine bekannt

Verdacht auf

Hausschwamm Nachdem aktuellen Eindruck besteht kein konkreter Verdacht auf einen
Befall mit Hausschwamm oder anderen holzzerstorenden Pilzen. Ein
allgemeiner.Ausschluss.ist damit nicht verbunden, da verdeckte Bau-
teile (z. B. Anschlusse, Holzer hinter Verkleidungen) nicht geoffnet wur-

den.
2.4 Ortsbesichtigung
Tag: 07.Juli 2025
Zeit: 11:00 Uhr bis 11:50 Uhr
Teilnehmer: Alexander Weber (M.Sc.), zert. Sachverstandiger

XXXXX XXXXX (Miteigentiimer)

2.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Ver-
kehrswert wird zu den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ausgewiesen.

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025
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Der Qualitatsstichtag, der von dem Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an, auf den sich die Wertermittlung beziehen soll. So kdnnen an einem bestimm-
ten Qualitatsstichtag andere Grundstlckszustande geherrscht haben als am Wertermittlungsstich-
tag. Zustandsmerkmale sind z.B. wertbeeinflussende Rechte und Lasten, Art und MaB3 der baulichen
Nutzung, u.v.m.

Der Verkehrswert wird ausgewiesen mit den Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeitpunkt
der Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wertermitt-
lungsstichtag dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 07.Juli 2025 = Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 07. Juli 2025

2.6 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)
in der jeweils zum-Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

Literatur: Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundsticken®, Bundesanzeiger
Verlag, aktuelle Ausgabe
Kleiber, ‘Schaper (Hrsg.): ,,Grundsticksmarkt und Grundstuckswert
(GuG) —Zeitschrift-fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Werter-
mittlung*
Kroll, Hausmann, Rolf: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbe-
wertung®,-aktuelle Ausgabe
Stumpe; Tillmann: ,Versteigerung und Wertermittlung“, aktuelle Aus-

gabe
Objektbezogene
Unterlagen: Von dem Auftraggeber Ubergeben:
° Beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch von Freiburg, Nr.

31681, vom 21.02.2025

Von dem Eigentimer Ubergeben:

. Beglaubigte Abschriften aus dem Grundbuch von Freiburg, Nr.
31681, vom 06.11.2024 und 14.07.2025

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025
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. Teilungserklarung vom 27.06.1983
. Anderung der Teilungserklarung vom 22.07.1983

U Verwaltervertrag der WEG HildastraBe 17,. 79102 Freiburg vom
22.11.2019

. Gewerbemietvertrag vom 12.08.2016 (Mietbeginn-01.09.2016)

. Beschlussprotokoll der Wohnungseigentimerversammlung
vom 13.07.2017

. Beschlussprotokoll derWohnungseigentimerversammlung
vom 26.07.2018

. Beschlussprotokoll der Wohnungseigentumerversammlung
vom 17:10.2019

. Beschlussprotokoll der Wohnungseigentimerversammlung
vom 15.10.2020

° Beschlussprotokoll der Wohnungseigentimerversammlung
vom 26.06.2025

° Heizkostenabrechnung fir 2022 vom 31.05.2023
° Heizkostenabrechnung fur 2024 vom 28.03.2025
° Wirtschaftsplan 2020 vom 02.10.2020

. Wirtschaftsplan 2022 vom 11.08.2021

o Wirtschaftsplan 2025 vom 15.06.2024
. Wirtschaftsplan 2026 vom 03.04.2025
o Bewirtschaftungskosten 2020 vom 06.07.2021
° Bewirtschaftungskosten 2024 vom 03.04.2025

o Handschriftliche Skizze Grundrissplan

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025
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Von dem Sachverstandigen eingeholte Unterlagen und Informationen:

° Auszug aus der Liegenschaftskarte, M = 1:500, Stadt Freiburg,
Vermessungsbehdrde, vom 25.06.2025

° Flurstliicks- und Eigentumsnachweis, Stadt Freiburg, Vermes-
sungsbehorde vom 24.06.2025

. Auskunft Uber Denkmalschutz, Regierungsprasidium Freiburg,
vom 17.07.2025

o Auskunft Uber Altlasten, Stadt Freiburg; vom 26.06.2025

° Auskunft uber Baulasten, Stadt Freiburg, Baurechtsamt, vom
25.06.2025

. Datenabruf beim Geoportal.der Stadt Freiburg, vom 17.07.2025

. Auskunft Gber Bodenrichtwerte

. Datenabruf.beim Geoportal Baden-Wurttemberg

° Datenabruf beim Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg

° Auskunft Uber:die Hochwassergefahrenkarte, die Karte der

Schutzgebiete sowie die Larmkartierung vom 16.07.2025
online (Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg)

. Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage, Stadt Freiburg, vom
25.06.2025
. Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wah-

rend der Ortsbesichtigung

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025
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2.7 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

Alle Feststellungen in der Wertermittlung beztglich der Beschaffenheit und der tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Unterlagen
und erteilten Informationen sowie auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung.

Es wird von normalen Baugrund- und Bodenverhéltnissen ausgegangen. Die Uberpriifung ge-
ologischer Abweichungen vom Normalzustand sowie die Untersuchung auf das Vorhanden-
sein von Altlasten durch Bodenproben sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen-Bauleitplanung wird nicht GUberpruft.
Es wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlage vorausgesetzt. Ebenso wird
angenommen, dass normale ErschlieBungsverhéltnisse flir das bebaute Grundstlick vorlie-
gen.

Eine fachtechnische Untersuchung bzgl. Baumangel und Schaden-erfolgt nicht. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden, die bei.Bewohnern gesundheitliche
Schaden hervorrufen, oder, im Falle.eines Abrisses der baulichen Anlagen, zu erhohten Kosten
bei der Durchfuhrung der Abrissarbeiten und-Deponieren.des Materials fuhren kdnnen.

Bei der Ortsbesichtigung werden, soweit in‘"der Wertermittlung nichts anderes erwahnt wird,
keine MaBprifungen vorgenommen: und keine:Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgen nur.durch Augenscheinnahme:

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025
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3 Lagemerkmale

3.1 Makrolage

Basisdaten
Bundesland:
Landkreis:

GroBraumige Lage:

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen:

Bevolkerung, Demografie:

Baden-Wurttemberg

Freiburg

Freiburg im Breisgau ist eine kreisfreie Stadt im Sudwesten Baden-
Woirttembergs und gehort zur Metropolregion Oberrhein. Die Stadt liegt
im Dreilandereck Deutschland=Frankreich-Schweiz und bildet das
Zentrum der Region Sudlicher Oberrhein. Freiburg befindet sich am
westlichen Rand des*Schwarzwalds und ist bekannt fur ihre hohe Le-
bensqualitat, 6kologische Orientierung und-das milde Klima. Die Stadt
Basel liegt etwa 50 Kilometer sudlich, StraBburg rund 60 Kilometer
nordlich (Luftlinie). Freiburg ist verkehrstechnisch - etwa durch die A5
oder durch-die:BundesstraBen B3 sowie B31 - sehr gut angebunden. Der
Hauptbahnhof Freiburg.ist ein zentraler Knotenpunkt im Fern- und Re-
gionalverkehr, mit Direktverbindungen etwa nach Basel, Karlsruhe, und
Frankfurt. Der internationale Flughafen Basel-Mulhouse-Freiburg ist in
etwa 60 Minuten mit dem Auto erreichbar. Zur Stadt gehdren zahlreiche
Stadtteile, darunter-Altstadt, Stuhlinger, Wiehre, Herdern, Zahringen,
Betzenhausen, Vauban,; Rieselfeld und viele weitere.

Die Region im trinationalen Oberrhein zahlt rund sechs Millionen Ein-
wohner und ist durch enge Verzahnung von Industrie, Dienstleistung
und Wissenschaft gepragt. Kleine und mittlere Unternehmen agieren in-
ternational vor allem in den Bereichen Maschinen- und Anlagenbau, Au-
tomobilzulieferindustrie, Medizintechnik und Pharma, erganzt durch
Umwelt- und Energietechnik sowie Tourismus im Schwarzwald. For-
schungseinrichtungen wie die Albert-Ludwigs-Universitat und Institute
der Fraunhofer-Gesellschaft fordern Innovationen und binden zahlrei-
che Start-ups an den Standort. Ein hochqualifiziertes Fachkraftepoten-
zial, niedrige Arbeitslosenquoten und eine hohe Pendlerquote zwischen
Deutschland, Frankreich und der Schweiz sichern eine konstante Nach-
frage nach Arbeits- und Wohnraum.

Bevolkerung, Demografie: Freiburg zahlte zum 31.12.2024 rund
237.000 Einwohner und verzeichnete in den letzten finf Jahren ein Be-
volkerungsplus von etwa 3 %. Die Altersstruktur ist im Landesvergleich

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
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Bildung und Infrastruktur:

jung: Das Durchschnittsalter liegt beirund 41 Jahren. Der Anteil der Uber
65-Jahrigen ist geringer als der Durchschnitt in Baden-Wurttemberg.
Einflussfaktoren sind der Hochschulstandort mit hoher Studierenden-
zahl sowie ein anhaltend positiver Wanderungssaldo aus dem In- und
Ausland. Insgesamt gilt die Einwohnerentwicklung-als stabil mit leicht
steigender Tendenz.

In Freiburg im Breisgau gibt es zahlreiche Kindertageseinrichtungen,
Grundschulen und weiterfUhrenden Schularten, sowie Hochschulen
und berufshildende Schulen. Die medizinische “Versorgung sichern
Haus- und Facharzte sowie das. Universitatsklinikum Freiburg, erganzt
durch weitere Kliniken und Fachzentren. Einkaufsmaoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf sind in fast jedem Stadtteil vorhanden; groBere Zentren
wie etwa Schwarzwald City und Breisgau-Center decken den erweiter-
ten Bedarf.

LR |

Y

Quelle: www.openstreetmap.de’

' weitere Informationen zur "Open Database Licence" unter www.openstreetmap.org/copyright

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), HildastralBe 17, 79102 Freiburg
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3.2 Mikrolage

Standortbeschreibung:

Entfernungen:

Der Bewertungsgegenstand liegt im Freiburger Stadtteil Wiehre, nur we-
nige Gehminuten stdlich der Altstadt und in direkter Nahe zur Dreisam.
Die Umgebung ist gepragt von grinderzeitlicher Wohnbebauung mit al-
tem Baumbestand und gepflegten Innenhofen. Die.StraBenbahnhalte-
stelle Schwabentorbrlicke (Linie 1) ist in ca. 2 Gehminuten erreichbar
und bietet eine direkte Verbindung zur Innenstadt und zum Hauptbahn-
hof. Entlang der nahen SchwarzwaldstraBe befinden sich vielfaltige Ein-
kaufsmoglichkeiten (Rewe, dm, Backer, Cafés), Dienstleister, Apothe-
ken sowie gastronomische Angebote. Schulen wie die Sankt-Ursula-
Schulen, das Kolping-Kolleg und mehrere Kitas:liegen im direkten Um-
feld und sind zu FuB erreichbar. Die Dreisam.mit ihren Uferwegen und
der nahe Schlossberg bieten-Erholungsraume.

Quelle: www.openstreetmap.de

StraBenbahnhaltestelle ca. 140 m
Grundschule ca. 600 m
Kindergarten ca. 350m
Supermarkt ca. 270 m

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), HildastralBe 17, 79102 Freiburg

zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025

Seite 12 von 46



Alexander Weber (M.Sc.) REV AN,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG %

i IHEE v
B .
Freiburg-Wiehre, Bahnhof ca. 800 m
Basel ca. 70 km
Euro-Airport Basel-Mulhouse ca. 75 km

Art und MaB der umge-
benden Bebauung: Die direkte Umgebung des Bewertungsobjekts:besteht Uberwiegend
aus mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern, vorwiegend Altbauten.

Verkehrsanbindung: Die BundesstraBe B31 verlauft nordlich des Standorts und stellt eine di-

rekte Verbindung zur Innenstadt sowie zur Autobahn A5 her. Der
nachste Anschluss an die A5 ist'iber die B31 in etwa 10 Minuten mit
dem Auto erreichbar.
Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist etwa durch
die fuBlaufig gelegene StraBenbahnhaltestelle Schwabentorbricke (Li-
nie 1) gegeben. Diese.verbindet den Standort mit dem Hauptbahnhof
sowie weiteren Stadtteilen. Der Hauptbahnhof. bietet Regional- und
Fernverbindungen,-unter anderem in Richtung Basel, Karlsruhe und Of-
fenburg.

Immissionen: Wertrelevante Immissionen und Beeintrachtigungen, die Uber lagetypi-
sche Verhaltnisse -hinausgehen, wurden wahrend der Ortsbesichtigung
nicht wahrgenommen.

Topografie: Das Grundstuck weist keine Neigung auf.

3.3 Immobilienmarkt

Deutschland (Gesamtmarkt, Einzelhandel & Retail-Immobilien):

Der deutsche Einzelhandel hat sich 2024 nach den Zins- und Inflationsschocks der Vorjahre leicht
stabilisiert. Real lag der Jahresumsatz Uber dem Vorjahr, was auf eine moderate Belebung der Kon-
sumnachfrage hindeutet. Gleichzeitig bleibt die Verbraucherstimmung verhalten und schwankungs-
anfallig. Der Onlinehandel hat nach der Delle 2022/23 wieder Tritt gefasst. Sein Anteil am gesamten
Einzelhandel stieg 2024 leicht. Auf dem Investmentmarkt kehrte selektives Vertrauen in Retail zurtck.
Das Transaktionsvolumen legte 2024 spurbar zu, wenngleich die Preisbildung weiterhin differenziert
nach Lage, Objektqualitat und Mietvertragsstruktur erfolgt. Fur kleinteilige, quartierstypische Erdge-
schossflachen bedeutet dies, dass sich die Nachfrage auf drittverwendungsfahige Einheiten mit soli-
der Sichtbarkeit, tragfahigen Nutzungskonzepten und marktfahigen Mieten konzentriert.

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), Hildastrale 17, 79102 Freiburg
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Standort Freiburg — Quartiers-/Nebenlagen und kleine Ladenflachen:

Freiburgs Immobilienmarkt zeigte 2024 eine klare Belebung: Die Zahl der Kauffalle und der Geldum-
satz nahmen gegenuber 2023 zu. Fur den Teilmarkt Ladenflachen beschreibt der Immobilienmarktbe-
richt ein stabiles Mietniveau mit ausgepragter Lagen- und Flachenabhangigkeit: In.der Innenstadt be-
wegen sich kleinere Flachen auf hohem Niveau, wahrend Citynebenlagen deutlich:darunter liegen. Fur
die Stadtteile (Quartierslagen) — maBgeblich fur die hier bewertete Erdgeschossflache in der Wiehre —
hat sich ein markttbliches Band herausgebildet, das im Durchschnittim unteren zweistelligen Bereich
liegt, mit Spitzen bei rund 20 €/m*/Monat. Diese Einordnung deckt sich- mit. der beobachtbaren Resili-
enz kleinteiliger, sichtbarer EG-Flachen in gewachsenen Wohnquartieren. Insgesamt spricht die Da-
tenlage in Freiburg flir eine stabile Vermietbarkeit gut positionierter kleiner Ladenflachen in der Quar-
tierslage Wiehre bei moderaten, lageangemessenen Mieten.
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4 Grundstiick
4.1 Gestalt und Form
Lageplan (verkleinert, im Original M = 1:500)
Quelle: www.geoportal-bw.de
Rot markiert = Bewertungsgrundstiick
GrundstticksgroBe: 715'm?>
Form: Die Grundstucksgrenzen verlaufen nahezu gleichformig, was dem
Grundstuck eine symmetrische Erscheinung verleiht.
Grenzbebauung: Westgrenze (zur HildastraBe): Der Hauptbaukorper steht bis an die Flur-

sticksgrenze (geschlossene Bauweise zur Straf3e).

Nord- und Stidgrenze: StraBenseitig gemeinsame Baukante.

Ostgrenze (Hofseite zu Flst. 4998/2): Kleine An-/Nebenbauten an der
Nordost- (Fahrradunterstellplatz) und Sudost-Ecke (Garage) beriihren
bzw. stehen nahe der Grenze.
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4.2 ErschlieBungszustand

StraBenart: Die HildastraBe ist eine innerodrtliche AnliegerstraBe. Sie ist als Einbahn-
straBe ausgewiesen. Der Radverkehr ist in beiden Fahrtrichtungen zu-
gelassen. Beidseitig verlaufen befestigte Gehwege; eine separate Rad-
verkehrsanlage ist nicht vorhanden.

StraBenausbau: Die StraBenflache hat einen bitumindsen Belag.

Versorgungsleitungen: Das zu bewertende Grundstuck ist voll erschlossen.und an die 6ffentli-
che Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung-angeschlossen. An-
lieger- und ErschlieBungsbeitrage sind gemag schriftlicher Auskunft der
Stadt Freiburg vom 25.06.2025 abgegolten.

StraBenansicht (Blick-nach Norden) StraBenansicht (Blick nach Stden)

4.3 Baugrundverhiltnisse, Altlasten

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Lei-
tungen.zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. GemaR schriftlich erteilter
Auskunft vom-30.06.2025 der Stadt Freiburg (Umweltschutzamt) gibt es keinen Eintrag im Altlasten-
kataster. Bei der Besichtigung konnten keine Anzeichen auf das Vorhandensein von Altlasten bzw. Bo-
denverunreinigungen festgestellt werden. Somit wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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5 Rechtliche Gegebenheiten

5.1 Privat-rechtliche Gegebenheiten

5.1.1 Grundbuch

(nur auszugsweise)

Grundbuchabschrift vom

Grundbuch von

Bestandsverzeichnis:

Abt. I:

Abt. 1

21.02.2025
Freiburg, Nr. 31.681

Lfd.Nr. 1

Flst. Nr. 4993/1
Gebaude- und Freifladche
HildastraBe 17

mit 7 a 15 m?
Eigentumer

Lfd.-Nr. 3
T2 XXXXX- Anteil: 2/3
2. XXXXX~(Anteil 1/3

Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. 1

Der Eigentlimer hat zugunsten der Stadt Freiburg bei Uberbauung des
Grundstucks eine 9 Meter breite Baullicke einzuhalten nach naherer
Bestimmung der Eintragungsbewilligung vom 25. April 1904.
Eingetragen am 23. Juni 1904 in Band 198 Heft 3 und Band 1 Heft 29.
Von Blatt 25941 hierher und in die anderen Raumeigentumsgrundb-
cher (Blatt 31681 bis 31691) ubertragen (AS 1) am 14. Oktober 1983.

Lfd.Nr. 2

Wegerecht zugunsten von Flurstuck Nr. 4998 gemaB Bewilligung vom
18. Dezember 1928.

Eingetragen am 17. April 1929 in Band 352 Heft 15. Von Blatt 25941
hierher und in die anderen Raumeigentumsgrundbucher (Blatt 31681
bis 31691) Ubertragen (AS 1) am 14. Oktober 1983.

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 22. Marz 2004.
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Lfd.Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Freiburg
vom 18.02.2025 (792 K 20/25).

Eingetragen (EMM037/100/2025) am 21.02.2025:

Abt. llI Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung lll werden in diesem.Gutachten nicht
aufgefihrt und wertmaBig nicht berticksichtigt.

Im Grundbuch ist ein Wegerecht zugunsten des Nachbargrundstticks Flurstick 4998 gemaB Bewilli-
gung vom 18.12.1928 eingetragen. Das Wegerecht sichert die Erreichbarkeit des herrschenden
Grundstucks. Besondere Unterhaltungspflichten oder-Entgeltregelungen sind den vorliegenden Un-
terlagen nicht zu entnehmen. Die AusUbung entsprichtder ortsublichen ErschlieBungssituation in Blo-
ckinnenbereichen. Fur die bewertete Teileigentumseinheit ergeben sich keine messbaren Ertrags-
oder NachfrageeinbuBen.

5.1.2 Mietverhaltnisse

Eine Teilflache mit einer Nutzflachevon ca. 18 m”ist seit dem01.09.2016 auf Grundlage eines Gewer-
bemietvertrags (Mietvertrag-Geschaftsraum, Mustervertrag von Haus & Grund) vom 12.08.2016 zu ge-
werblichen Zwecken vermietet. Die monatliche Miete betragt 400,00 €, was einer Quadratmetermiete
von etwa 22,22 €/m?® entspricht. Der Mietvertrag umfasst ebenfalls die Mitbenutzung des Flurs und
des WC. Die Kiindigungsfrist richtet sich nach den gesetzlichen Vorgaben.

5.1.3 Eigentiimergemeinschaft / Instandhaltungsriicklage

Die Instandhaltungsriicklage belief-sich laut WEG-Abrechnung 2024 vom 03.04.2025 zum 31.12.2024
auf 44.435,72 € (Gemeinschaftsvermogen). Die vorliegenden Protokolle dokumentieren eine hand-
lungsfahige Gemeinschaft mit regelmaBigen Beschlussfassungen. In der letzten Versammlung vom
26.06.2025 wurden u. a. der Wirtschaftsplan 2026 beschlossen und mehrere Instandhaltungs-/Siche-
rungsmaBnahmen auf den Weg gebracht.

Beschlossene/absehbare MaBnahmen mit Rucklagenbezug (Versammlung 26.06.2025, auszugs-
weise):

- Installation einer Ruckstauklappe - Finanzierung aus der Ricklage. Die beschlossene Ange-
botssumme betragt 2.095,65 € (inkl. MwSt.).

- Prufung/Austausch der Dachflachenfenster — Angebotseinholung. Die Freigabe ist im Umlauf-
verfahren vorgesehen.
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- Abdichtung/Reparatur der Dachrinne (StraBenseite) — Beauftragung beschlossen.

- Festverglasung der Kellerfenster (StraBenseite) im Zusammenhang mit Wassereintritt im Kel-
lerbereich — Angebotseinholung. Die Freigabe ist im Umlaufverfahren vorgesehen.

- Ruackschnitt der Bepflanzung (Angebotseinholung) sowie Vermessung/Markierung der Stell-
platze.

Eine Versicherungsleistung zu einem Wasserschaden in Hohe von 1.516,66 € wurde der Gemein-
schaft erstattet.

Die vorhandene Rucklage ist fur ein Gebaude des Baujahrs 1928 grundsatzlich positiv, erscheint je-
doch eher knapp bemessen, da kurz- bis mittelfristig mehrere MaBnahmen anstehen, die erfahrungs-
gemal kostenintensiv sein konnen (Dachflachenfenster, Dachentwasserung): Bereits beschlossene
Entnahmen (Ruckstauklappe) reduzieren den Bestand. Weitere, derzeit noch nicht bezifferte MaBnah-
men kdnnen zusatzliche Mittel erfordern. Vor diesem Hintergrund kann eine Sonderumlage nicht aus-
geschlossen werden, falls Angebotsergebnisse hoher ausfallen oder weitere Instandsetzungen not-
wendig werden.

Fur die Wertermittlung wird von einer funktionierenden WEG mit grundsatzlich ordnungsgemagBer In-
standhaltungsplanung ausgegangen. Die Ricklagenhthe zum Stichtag(44.435,72 €) wird im Rahmen
des Ertragswertverfahrens neutral behandelt. Wertrelevante Risiken aus absehbaren groBeren In-
standsetzungen sind im Liegenschaftszinssatz bzw. in der:Restnutzungsdauer und in marktiblichen
Bewirtschaftungskosten abgebildet.

5.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
5.2.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig tbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem, das Grund-
stuck betreffende Tun, Dulden oder-Unterlassen. Die Belastung entsteht durch die Erklarung der
Grundstuickseigentumer gegenlber der Behorde.

GemaB schriftlicher Auskunft vom 25.06.2025 des Baurechtsamts der Stadt Freiburg sind fur das zu
bewertende Grundstlick keine Baulasten eingetragen.

5.2.2 Bauplanungsrecht

GemaB dem Geoinformationssystem der Stadt Freiburg befindet sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Flur den Standort gelten daher die
planungsrechtlichen Bestimmungen des 8§ 34 BauGB (,,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”).
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Auszug aus dem Geoinformationssystem der Stadt Freiburg
Quelle: Geoinformationssystem der Stadt Freiburg (FreiGIS)

GemaB dem Geoinformationssystem der Stadt Freiburg ist das Grundstuck.im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle:'Geoinformationssystem der Stadt Freiburg (FreiGIS)

5.2.3 Denkmalschutz

Laut schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Freiburg vom 17.07.2025 handelt es sich bei
dem Objekt nicht um ein Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung gemaB § 12 DschG.
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5.2.4 Energieausweis

Ein Energieausweis gemaB Gebaudeenergiegesetz (GEG) lag nicht vor. Konkrete Angaben zum tat-
sachlichen Energieverbrauch der Heizungsanlage sowie zum energetischen Zustand des Bewertungs-
objekts konnten daher nicht gemacht werden.

5.2.5 Hochwassergefahren/ Uberschwemmungsgebiet nach § 65 Wassergesetz BW

Gem. § 65 Wasserschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (WG) werden Uberschwemmungsgebiete unter
anderem als Gebiete definiert, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal'in-100 Jahren zu
erwarten ist. Diese Gebiete sind in der Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Fur-diese Gebiete wer-
den in 8 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften-formuliert. Unter an-
derem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach.dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Anlagen nach den §8 30, 33, 34 und 35:des BauGB:zu errichten-bzw. zu erweitern

Nach der aktuellen Darstellung in den online verfugbaren.amtlichen Hochwassergefahrenkarten der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz-Baden-Wuirttemberg (LUBW) liegt das zu be-
wertende Grundstiick nicht innerhalb eines:Uberflutungsgebietes.

Aufgrund dieser Kartendarstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon ausge-
gangen, dass sich fur das Bewertungsgrundstuck-keine rechtlichen Einschrankungen bzw. Besonder-
heiten im Sinne von § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z.'B. in Form eines Bauverbots, ergeben.

5.2.6 Schutzgebiete

Laut Geoportal der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg liegt das Grundstuck nicht im Be-
reich eines Schutzgebietes.
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5.2.7 Larm

2018 hat die Weltgesundheitsorganisation (WHO) Leitlinien fur Umgebungslarm fur die Europaische
Region veroffentlicht. Darin empfiehlt die WHO, dass die Larmbelastung durch StraBenverkehr ganz-
tags einen Mittelungspegel von 53 Dezibel (dB(A)) und nachts von 45 dB(A) nicht uberschreiten sollte,
um negative gesundheitliche Folgen zu vermeiden. GemaB der Landesanstalt furUmwelt Baden-Wurt-
temberg ergeben sich auszugsweise folgende Ldrmbelastungen:?

LDEN: Fur die 24-stundige Larmbelastung (LDEN) ist laut der Kartierung keine relevante Larmbelas-
tung zu erwarten.

Der LDEN-Wert stellt einen uber 24 Stunden gemittelten:StraBenverkehrslarmpegel dar, bei
dem Abend- und Nachtstunden verstarkt gewichtet werden.

Auszug Larmkartierung der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wiurttemberg. Mit Pfeil markiert = Bewertungsgrundstuck.

2 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
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6 Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante
Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausub-
stanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kon-
nen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

6.1 Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierungen:

Mehrfamilienhaus mit Gewerbeflachen im:Erdgeschoss

1928 (auskunftsgemagB), anhand-bauzeitlicher Details ist das Gebaude
der Baualtersklasse 1919-1948 zuzuordnen:

Abschnittsweise. modernisierte Bestandsimmobilie (Heizkessel, Fens-
ter/Ladenfront, Teile der.Elektroanlage).Im Gesamtgebaude wurden die
Abwasserrohre ersetzt (ca. 2017/2019). Die KellerauBenwande wurden
laut Unterlagen saniert und abgedichtet.

Gebaudeansicht Westseite (StraBenansicht) Gebaudeansicht Ostseite (Gebauderlckseite)

6.2 Konstruktive Ausfiihrung und wesentliche Ausstattungsmerkmale

Beschrieben werden nachfolgend nur die dominierenden Merkmale, Abweichungen in Teilbereichen
kénnen vorhanden sein. Die Beschreibung stlutzt sich auf die Besichtigung und die Unterlagen.

Geschosse:

Kellergeschoss, Erdgeschoss, vier Obergeschosse, ausgebautes Dach-
geschoss als Speicher

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), HildastralBe 17, 79102 Freiburg

zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025

Seite 23 von 46

i
REV,

1
= e

o

R
fan 4



Alexander Weber (M.Sc.) REV BN,

SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG e REV )
Ml e i
—:ﬁ EEEOE e
I\J".\,E.qﬂ 4“;
Raume: KG:
Zugang Uber Innentreppe und AuBentreppe, Kellerrdume, Tech-
nikraum
EG: Sondereigentum:

Konstruktionsart:

AuBenwande:

Dachform:

Fenster:

Nutzflache (rd. 106 m?): Die Flache gliedert sich in zwei straBen-
seitige Laden-/Ausstellungsraume,. einen zentralen Erschlie-
Bungsflur mit Innenzugang vom Hausflur sowie. in hofseitige Ne-
benraume. Zur HildastraBe orientiert liegen.zwei voneinander
getrennte Ladenbereiche mit jeweils eigenem Ladeneingang
und Schaufensterfront:

- straBenseitig links die vermietete Teilflache (Teeladen),

- straBenseitig mittig/rechts die-eigengenutzte Kunstgalerie.

Beide Verkaufsraume sind lGber den mittigen Flur zusatzlich in-
tern erreichbar. An diesen Flur sind die Nebenrdume hofseitig
angeschlossen: ein Zimmer/Blro (eigengenutzt), ein Baderaum,
ein separates WC (laut Mietvertrag gemeinschaftliche Nutzung)
sowie eine Kuche. Der Innenzugang zur Einheit erfolgt Gber den
Gebaudehausflur. Die. Trennwande sind Uberwiegend in einfa-
cher Massiv-"bzw. Leichtbauweise ausgefuhrt. Die Raumzu-
schnitte sind rechteckig und fur kleinteiligen Einzelhandel, Ate-
lier--oder Blironutzung geeignet.

Massivbauweise
massiv
Satteldach

Die Gewerbeeinheit verfligt straBenseitig Giber eine Ladenfront mit groB-
formatigen Verglasungen und separaten Ladenttren. Ein Teilder Schau-
fensterrahmen ist als weiBer Kunststoffrahmen (Isolierverglasung) aus-
gefuhrt, die Erneuerung der Verglasung ca. 2004/2005.

Ansonsten holzgerahmte Fenster, mehrteilige Drehfllgel, teils mit auf-
gesetzten Sprossen. Die Fenster wirken alteren Baujahrs, stellenweise
uberarbeitet (Nachlackierung) und funktionsfahig, jedoch mit erhéhtem
Instandhaltungsbedarf (Anstrich, Dichtprofile, Beschlage). Einige Fens-
ter sind mit Gitterelementen gesichert (Bad/WC). Diese zeigen typische
Alterungserscheinungen.
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AuBentreppe:

Innentreppen:

Tlren:

Hauseingangstur:

Eingangstlren Laden:

An der Gebauderuckseite befindet sich ein auBenliegender Treppenab-
gang in das Untergeschoss. Die Treppe ist als Stahlbetonkonstruktion
mit Sichtbetonstufen ausgebildet. Seitlich wird sie von einer massiven
Beton-Stltzwand (Grundstlicksgrenze/Hofseite) sowie der Gebaudeso-
ckelwand begleitet. Am oberen Rand der Stitzwand-ist ein einfaches
Stahlrohrgelander vorhanden.

Die Innentreppe ist eine geradlaufige Stahlbetontreppe mit Zwischen-
podesten. Die Stufen und Setzstufen-bestehen aus-hellem, durchge-
hendem Kunst-/Terrazzostein. Wangen und Sockelleisten sind aus dem
gleichen Material ausgebildet. Das. Gelander besteht aus schlanken,
senkrechten Stahlstaben (schwarz lackiert). mit aufgesetztem Holz-
handlauf, handlaufseitig durchgehend gefuhrt.

Holz-Turanlage.in hellem Naturton, bestehend aus einem einfllgeligen
Turelement -mit:mehreren hochrechteckigen Glasfeldern, seitlichem
feststehendem Seitenteilund verglastem Oberlicht. In den unteren Ver-
glasungsfeldern sind senkrechte Metallstabe als Einbruch- bzw. Durch-
stoBschutz angebracht. Profil:und Beschlage in einfacher, alterer Aus-
fuhrung.

Teeladen:(links)

Einflugelige, weiB-lackierte Holztir mit hohem Glasanteil: zwei ste-
hende Verglasungsfelder im Turblatt, Oberlicht daruber (kippbar). Me-
tall-Drackergarnitur mit Zylinderschloss. Die Tur 6ffnet nach innen.

Galerie (mittig)

Einflugelige, grin-grau lackierte Holztlr mit sprossenteiliger Vierfeld-
Verglasung, seitlich in die Schaufensteranlage integriert. Oberlicht
uber der Tur (kippbar). Metall-Drickergarnitur mit Zylinderschloss. Die
Tur 6ffnet nach innen.

Eingangstlr zur Gewerbeeinheit (innen):

Einfligelige Holztlur, deckend in Dunkelgrin/Blau gestrichen, in Holz-
zarge. Turblatt mit vier hochrechteckigen Glasfeldern (Lichtaus-
schnitte) zur Belichtung des Vorraums. DarlUber festverglastes Ober-
licht mit gleicher Glasart. Beschlage als einfache Stahl-Drickergarni-
tur.
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Innenturen Gewerbeeinheit:
Uberwiegend altere, gestrichene Holz-Rahmen- und Kassettentiiren mit
Holzzargen (weiB lackiert). einzelne Turen (z. B. zur Kiche/Nebenrau-
men) mit mehrfeldrigen Ornamentglas-Einsatzen: (hochrechteckige
Scheiben). Andere Tlren (z. B. WC, Abstellraum;.Zimmer) als massive
Kassettentlren ohne Verglasung.

Bodenbelag: Heterogene, uberwiegend altere Belage.-Parkett (Teeladen und Buro-
raum), PVC/Linoleum in Grau (Galerie),-altbautypischer Terrazzoboden
in den hofseitigen Rdumen

Eingangsbereich StraBenseite vermietete Teilfldche (Teeladen)

eigengenutzte Teilflache (Galerie) eigengenutzte Teilflache (Galerie)
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Haupteingang Gebaude Treppenhaus Gebaude

Eingangstur Gewerbeeinheit Flur Gewerbeeinheit Flur Gewerbeeinheit
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Dachspeicher

Haustechnische Ausstattung

Heizung/Warmwasser:

Elektroinstallation

Die Warmeversorgung des Gebaudes erfolgt Uber eine zentrale Gas-
Brennwertheizanlage (Viessmann Vitocrossal 200, Typ CM2), die im Kel-
lergeschoss installiert ist. Es"handelt sich um einen bodenstehenden
Gas-Brennwertkessel. Das Gerat befindet sich in einem ordentlichen,
gewarteten Zustand. Die jahrliche Uberpriifung durch den Bezirks-
schornsteinfeger ist dokumentiert. Das Gerat weist zudem eine Ener-
gieeffizienzklasse A gemaB Energiekennzeichnung auf. In der Kiuche
wurde zusatzlich ein alteres wandhangendes Gasgerat (vermutlich Gas-
Durchlauferhitzer) festgestellt. Dieses Gerat zeigt jedoch keine aktuel-
len Prufkennzeichen (letzter Eintrag aus dem Jahr 2005) und durfte in-
folge der zentralen Heizungsmodernisierung nicht mehr in Betrieb sein.
Es ist daher als Altbestand ohne aktuelle Funktion zu bewerten. Die Be-
heizung erfolgt Uber klassische Stahlrippenheizkdrper, die an eine zent-
rale Heizungsanlage angeschlossen sind. Die Heizkorper sind teilweise
alterer Bauart und mit elektronischen Heizkostenverteilern ausgestat-
tet. Die Heizungsrohre verlaufen sichtbar an den Wanden entlang.

Die Elektroinstallation zeigt ein uneinheitliches Bild. Es sind altere Auf-
putzleitungen und Steckdosen mit sichtbaren Gebrauchsspuren vor-
handen. Insgesamt erfullt die Ausstattung die Grundanforderungen,
entspricht aber nicht modernen Standards. Die elektrische Anlage des
Gebaudes besteht aus einer zentralen Zahler- und Sicherungsanlage im
Kellergeschoss. Die Verteilung umfasst sowohl moderne digitale
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Stromzahler (Smart Meter) als auch altere elektromechanische Zahler-
platze. Die Hauptleitungen sind Uber Schraubsicherungen abgesichert.

Kommunikationsanlagen: Haussprechanlage vorhanden. Die Funktion wurde nicht tuberpruft.

Sanitarausstattung: Die Sanitarausstattung zeigt einen einfachen, funktionsgerechten Stan-
dard mit alteren, teilweise erneuerten Elementen. Das WC verflugt uber
ein separates kleines Fenster zur naturlichen Beluftung und Belichtung,
ein wandhangendes Waschbecken sowie-ein Stand-WC. Die Ver-
fliesung und Wandgestaltung sind schlicht gehalten, mit einem Terraz-
zoboden, der auf die urspringliche Bauzeit schlieBen lasst. Das Bade-
zimmer ist mit einer Badewanne-und mit einem:-Waschtisch mit Einhe-
belmischarmatur. Die Wandflachen im Badbereich sind mit schwarz-
weiBen Fliesen im Schachbrettmuster-verkleidet. Der Bodenbelag ist
als Terrazzobelag ausgefuhrt. Insgesamt entspricht die Ausstattung ei-
nem einfachen bis mittleren Standard alterer-Baujahre. Modernisie-
rungsmaBnahmen,-insbesondere hinsichtlich der Leitungsinstallatio-
nen und Oberflachen, waren aus heutiger Sicht zur Anpassung an aktu-
elle Ausstattungs- und Energieeffizienzanforderungen empfehlenswert.

Stromzahler/Sicherungen Heizanlage
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Verteiler Keller

6.3 Zustand

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung ist funktional und klar gegliedert, weist jedoch
Merkmale einer alteren Gebaudestruktur auf, die an heutige Nutzungs-
anforderungen nur bedingt angepasst ist. Die Einheit besteht aus meh-
reren Rdumen, die derzeit unterschiedlichen Nutzungen dienen (Kunst-
galerie, BUro, vermietete Teilflache als Teeladen). Der gemeinsame Flur
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Ausstattungsmaterialien:

Unterhaltungszustand:

fungiert als ErschlieBungszone und ermoglicht den Zugang zu allen Be-
reichen, einschlieBlich des gemeinschaftlich genutzten WC. Diese
zentrale ErschlieBung ist grundsatzlich zweckmagig, fihrt aber durch
die gemeinsame Nutzung der Nebenraume zu einer eingeschrankten
funktionalen Trennung der einzelnen Nutzungseinheiten. Positiv hervor-
zuheben ist die flexible Raumaufteilung mit weitgehend gleichwertig di-
mensionierten Raumen, die eine variable Nutzung—z. B. als Buro-, Pra-
xis- oder Atelierflachen - erlaubt. Die Belichtung und Beltftung tber
straBen- und hofseitige Fenster ist gegeben, was eine gute Aufenthalts-
qualitat sichert. Die gemeinsame Nutzung von WC und-Flur kann im ge-
werblichen Kontext organisatorische Einschrankungen mit sich bringen.

Insgesamt kann der Grundriss als funktional;.aber einfach und auf eine
kleinteilige, gemeinschaftlich genutzte Struktur ausgelegt beschrieben
werden. Er entspricht.damit eher den Anforderungen einer Mischnut-
zung (Kleinladen, Atelier, Blro) in einem Altbau-als modernen, separat
erschlossenen Gewerbeeinheiten.

Die Materiatien sind funktional und groBtenteils gepflegt, jedoch nicht
hochwertig oder modern, Das Ausstattungsniveau ist als einfach bis
durchschnittlich zu.bewerten; mit einzelnen modernisierten Elementen
(z. B. Fenster).

Der Unterhaltungszustand der Gewerbeeinheit ist insgesamt als mittle-
rer bis 'befriedigender Zustand einzustufen. Die Einheit zeigt ein insge-
samt gepflegtes, funktionsfahiges Erscheinungsbild, weist jedoch al-
tersbedingte Abnutzungsspuren und teilweise modernisierungsbedurf-
tige Ausstattungsdetails auf. Die wesentlichen baulichen Elemente -
Wande, Decken, Fenster, Turen, Bodenbelage, Heizkérper und Sanitar-
ausstattung — sind grundsatzlich nutzbar und instand, teilweise aber
technisch und optisch veraltet.
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6.4 Grundriss®
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Die Nutzflache wurde auf Basis der vorliegenden Teilungserklarung und Nebenkostenabrechnung
ubernommen und zusatzlich durch eine Uberschlagige Auswertung des Grundrisses mittels CAD-An-
wendung plausibilisiert. Die angegebene Flache stellt keine verbindliche Zusicherung dar, verfugt je-
doch Uber eine fur Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichende Genauigkeit.

3 Hinweis: Der im Gutachten dargestellte Grundriss ist nicht maBstéablich und daher nicht zur MaBentnahme geeignet.
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Gewerbeeinheit Erdgeschoss links: rd. 106,00 m? Gewerbemietflache

Die Flachenangabe ist nicht geeignet fur die (rechtssichere) Festlegung der Mietfladche.in einem Miet-
vertrag. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass fur eine verbindliche Flachenangabe ein ent-
sprechendes AufmaB samtlicher Raumlichkeiten erforderlich ist.

6.6 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen auch die Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz. Es wird ungepruft vorausgesetzt, dass diese-vollstandig.und-funktionsfahig vorhan-
den sind. An der Ruckseite des Gebaudes befindet sich ein'groBer, ebener Kies-Hof mit Pkw-Stellplat-
zen, alter Baumbestand, an der Rickwand eine Holzkonstruktion mit Wellblechdach. Diese wird als
Uberdachter Abstellplatz fur Fahrrader/Roller genutzt. Die Zufahrt erfolgt Uber eine schmale Kieszu-
fahrt von der StraBe, seitlich ist diese durch eine Hecke/Mauer gefasst. GemaB Unterlagen entspricht
die Zuordnung der Stellplatze einer Nutzungsvereinbarung unter den Eigentiimern, die ,,sowohlin der
Hausordnung als auch in mehreren Protokollen-frUherer Eigentiumerversammlungen ihren Nieder-
schlag gefunden hat.“

L Lo

Stellplatz fur die Eigentumer der Gewerbeeinheit

Hofzufahrt
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7 Wertermittlung

7.1 Grundsatze der Wertermittlung - Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (8827-34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 -39 ImmoWertV), oder mehrere dieser Verfahren-heranzuziehen, wobei
die Bodenwertermittlung gemaB den §8 40 bis 45 ImmoWertV zu erfolgen-hat. Die Verfahren sind nach
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,insbesondere der Eignung der
zur Verfiugung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu-begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn fur eine statistische Auswertung
ausreichend Kaufpreise vergleichbarer Immobilien vorliegen. Das Vergleichswertverfahren wird somit
meist zur Bewertung von unbebauten Grundstlcken und Wohnungseigentum herangezogen.

Das Sachwertverfahren ist das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- bis
Zweifamilienwohnhauser, weil bei Kaufinteressenten, die ein Haus selbst beziehen wollen, der Sub-
stanzwert im Vordergrund steht und-fur die Preisbildung nicht.die Erzielung von Ertragen ausschlag-
gebend ist.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
Ublich) die Erzielung von Ertragen fur.die Preisbildung ausschlaggebend ist, z.B. bei Mehrfamilien-
wohnhausern, Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Grundstlucken. Bei Ansatz von markt-
ublichen Mieten und einem-empirisch abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann das Ertragswertver-
fahren aber auch.zur Verkehrswertermittlung von selbst genutzten Eigentumswohnungen und Einfa-
milienwohnhausern herangezogen werden.

7.2 -Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Bewertung der Gewerbeeinheit kommt das Ertragswertverfahren zum Einsatz. Fur die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens liegt keine ausreichende und geeignete Anzahlvergleichbarer Verkaufs-
preise vor.
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7.3 Bodenwertermittlung
7.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
ohne Berucksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierfir ist das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. GemaB § 40 Abs. 2 und 8§ 26 Abs. 2 ImmoWertV kann fir die Ermittlung des:.Bodenwer-
tes ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

7.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden regelmaBig von den Gutachterausschussen der Gemeinden ermittelt und
veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert-des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden;-fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen:-Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucks-
flache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks.von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussen-
den Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art-und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt - bewirken-entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-
wertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss der Stadt Freiburg hat folgenden Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2025
ermittelt und beschlossen:

Gemischte Bauflache fur Wohn-und Geschaftshauser (Bodenrichtwertnummer 57103026),
1.550 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei (ebf).bei einer Geschossflachenzahlvon 1,7.

Eine ReferenzgrundstucksgroBe wird nicht angegeben.
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Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wdurttemberg
7.3.3 Beriicksichtigung von Abweichungen

Konjunkturelle Preisanderung

Der Hauptfeststellungszeitpunktder Bodenrichtwerte (01.01.2025) liegt 6 Monate vor dem Werter-
mittlungsstichtag dieses Gutachtens. Konjunkturelle Preissteigerungen kénnen fur diesen Zeitraum
noch nicht nachgewiesenwerden.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Geschossflachenzahl (GFZ) des Wertermittlungsgrundstlickes betragt nach eigener Ableitung rd.
1,9.,Bei einer GFZ des Referenzgrundstucks von 1,7 betragt der Umrechnungskoeffizient 1,07.

Daruber-hinaus sind keine weiteren Gegebenheiten zu beachten, welche Einfluss auf den Bodenwert
haben.
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Umrechnungskoeffizienten fur unterschiedliche bauliche Nutzbarkeit, Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-

schusses der Stadt Freiburg

7.3.4 Bodenwert

Der dem Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am. _gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-

spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstulick.

Der Bodenwert wird erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) wie folgt bewertet:

Ausgangsbodenwert =
Anpassung GFZ x 1,07 =
Gesamtbodenwert 715 m® x.1.658,50 €/m? Grundsticksflache =

Gesamtbodenwert, rund
Miteigentumsanteil (ME) = (129/1.000) x 1.186.000 €
Bodenwert Miteigentum, rund

1.550 €/m?
1.658,50 €/m*
1.185.827,50 €

1.186.000 €
152.994 €
150.000 €

7.4 Ertragswertermittlung

7.4.1

Jahresrohertrag:

Ertrage und Kosten

Der Jahresrohertrag nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV bestimmt sich durch
marktlblich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden bei der Ertrags-
wertermittlung nicht bertcksichtigt, da sie vom Mieter getragen werden

und fir den Eigentimer quasi ein ,,durchlaufender Posten“ sind. Inso-

fern sind Nettokaltmieten die Basis flr den Jahresrohertrag.
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Ansatz: Die bewertete Einheit befindet sich in der HildastraBe im Stadtteil

Bewirtschaftungskosten:

Wiehre, einer guten innerstadtischen Lage mit wohn- und gewerblich
gepragtem Umfeld, jedoch auBerhalb der absoluten 1A-Lauflagen der
Freiburger Innenstadt. Die verkehrliche und infrastrukturelle Anbindung
ist gut. Die Passantenfrequenz ist lagebedingt moderat bis gut und eher
nachbarschaftlich gepragt. Die Flache umfasst rund 106 m? und weist
eine kleinteilige, funktionale Grundrissstruktur'mit mehreren anna-
hernd gleichwertigen Raumen auf. Das Ausstattungsniveau ist als ein-
fach bis durchschnittlich zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand ist
insgesamt mittel bis befriedigend. Die-Bauteile sind:.funktionsfahig, zei-
gen jedoch altersbedingte Abnutzung sowie partiell Modernisierungs-
bedarf. Einen Mietspiegel wie im-Wohnsegment-gibt es flir Gewerbe in
Freiburg nicht. Es existiert jedoch ein regionaler Gewerbemietspiegel
Sudlicher Oberrhein (2022) der IHK/Handwerkskammer, der als Orien-
tierung dient. Vor diesemHintergrund (Gewerbemietspiegel Region
Sudlicher Oberrhein, erganzt um Marktdaten des Datenlieferanten on-
geo GmbH) undunter Berticksichtigung des einfachen bis durchschnitt-
lichen Ausstattungsniveaus, des mittleren-Unterhaltungszustands so-
wie der nachbarschaftlich gepragten Frequenz in der HildastraBe wird
die marktkonforme Miete fur die vorliegende Einheit im Bereich von 16
€/m? (Nettokalt) eingeordnet.

Der-aktuelle veroffentlichte Gewerbemietspiegel fur die Region Sudli-
cher Oberrhein, auf.den sich die IHK und Handwerkskammer Freiburg
beziehen, stammt aus der umfassenden Online-Erhebung und Auswer-
tung desJahres 2021/2022 und wurde im Jahr 2022 publiziert. Eine Aus-
gabe mit explizitneueren Daten aus dem Jahr 2025 gibt es bislang nicht.
Fur die raktuelle Markteinschatzung werden die fortgeschriebenen
Werte aus.dem Mietspiegel 2022, erganzt um aktuelle Marktindikatoren
aus laufenden Angeboten und regionalen Entwicklungen, verwendet.

Als Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 Abs. 1 ImmoWertV die fur
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden jahrlichen Aufwendungen zu berlucksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Sie bestehen
aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis sowie evtl. nicht auf Mieter umlegbare Betriebskosten. Die
Bewirtschaftungskosten werden gemaB Il. BV (aktualisiert) angesetzt.
Die Bewirtschaftungskosten fur die AuBenanlagen sind in diesen Ansat-
zen integriert. Diese stellen sich wie folgt dar:
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Verwaltungskosten:

Umfassen nach 8 32 Abs. 2 ImmoWertV ,,insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten:der Geschaftsflh-
rung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.”

Instandhaltungskosten:

Beinhalten gemaB § 32 Abs. 3 ImmoWertV ,,die Kosten, die im langjah-
rigen Mittel infolge Abnutzung oderAlterung zur Erhaltung des der Wer-
termittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus-der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden
maussten.”

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst nach 8 32 Abs: 4 ImmoWertV ,,1. das Ri-
siko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruck-
stande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Grundsticken oder Grundsticksteilen
entstehen, die zur-Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, 2.-das Risika:ven bei uneinbringlichen Zahlungsrtck-
standen oder beivorubergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
tumer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3.das Ri-
siko von:uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.“

7.4.2 Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer(GND) ist die Anzahl von Jahren, in denen ein Objekt entsprechend seiner
Zweckbestimmung bei.ordnungsgemaBer Instandhaltung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die GND'hangt von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B. der Bauweise, der Bauart, der Kon-
zeption'und der Nutzung des Objekts.

Die Modellansatze der Anlage 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) fur die Ge-
samtnutzungsdauer stehen als Annahme fir die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab
Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer be-
ruht somit nicht auf empirischen Daten, sondern ist eine ModellgroBe, die der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer fur Zwecke der Wertermittlung dient. Die im Gutachten angesetzte Restnutzungsdauer
(RND) folgt einem modelltheoretischen Ansatz. Sie spiegelt nicht die statische Haltbarkeit, sondern
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bestands wider. Aufgrund der heutigen Anforde-
rungen an Energieeffizienz, Haustechnik, Brandschutz, Barrierefreiheit und Flachenzuschnitt ist regel-
maBig vor Erreichen der physischen Lebensdauer mit umfassenden Investitionen zu rechnen.
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Die RND wird gemaB ImmoWertA als gebaudebezogene GroBe abgeleitet. Das Bewertungsobjekt ist
ein massives Wohn-/Geschaftshaus (Baujahr 1928). Tragwerk und Gebaudehiille sind bei laufender
Instandhaltung weiterhin wirtschaftlich nutzbar. Absehbare planungs- oder baurechtliche Grunde fur
eine Nutzungsaufgabe bestehen nicht. Die einfache bis mittlere Ausstattung bzw::der funktional un-
tergeordnete hintere Teil (Lager/Teekiiche/WC) beeinflussen die Ertragshohe und:die Bewirtschaf-
tungskosten, nicht jedoch die Lebensdauer des Gebaudes.

Unter Berlcksichtigung des Alters, des Modernisierungsstandes und der lokal Ublichen Nutzungs-
dauer vergleichbarer Objekte wird die Restnutzungsdauer mit 30 Jahren angesetzt.

7.4.3 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind nach 8 21 Abs. 2 ImmoWertV ,Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt:markttblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen:des Ertragswertverfahrens [...] auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen.ermittelt.”

Es handelt sich hierbei um einen modelltheoretischen Kapitalisierungszinssatz.

Der Gutachterausschuss Freiburg hat im Grundstliicksmarktbericht 2024 Liegenschaftszinssatze aus-
gewiesen. Fur die Bewertung der Gewerbeeinheit (Laden/Galerie) in Teileigentum ist die Angabe ,,Tei-
leigentum Ladengeschafte in der Stadt ohne Tuniberg Gemarkungen und Hochdorf (TEL SoTH)“ des
Gutachterausschusses maBgeblich.'Der GAA weist fir TEL.SoTH einen Mittelwert von 4,7 % aus und
betont den Orientierungscharakter wegen:kleiner Stichprobe.

Objektbezogene Einordnung:

e Nutzungsart-und Lage: Kleine Ladenflache in guter innerstadtischer Wohnlage (Wiehre, City-
Nebenlage). Eher mittlere bis gute Lage mit stabiler, aber nicht top-frequentierter Nachfrage.

e FlachengroBe: Kleine bis mittlere Flachen sind marktiblich etwas risikobehafteter (Mieter-
wechsel, Nutzungsspielraume), was tendenziell einen leicht héheren Zinssatz als den Mittel-
wert plausibel macht.

o Ausstattung/Zustand: Einfacher bis mittlerer Ausbau (WC, altere Elektro- und Oberflachen,
Modernisierungsriuckstand). Das erhdht das Liegenschaftsrisiko moderat. Ein Zinsaufschlag
gegenuber dem Mittel ist gerechtfertigt.

e Vermietungs-/Bewirtschaftungsrisiko: Kleinteilige/r Einzelhandel/Nutzung - durchschnittli-
ches bis leicht erhohtes Mietausfall-/Nachvermietungsrisiko.
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz:

Ausgehend vom Mittel 4,7 % (bei einer Bandbreite von 3,4 %-6,0 %) werden Lage (gut, aber nicht 1A)
neutral bis leicht positivund FlachengroBe, Mietrisiko und Zustand (leicht negativ).gegeneinander ab-
gewogen. Unterm Strich ist ein Aufschlag auf den Mittelwert sachgerecht.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Situation auf dem Immobilienmarkt, der Lage und den spezifi-
schen Besonderheiten des Objekts wird ein Liegenschaftszinssatz von 5,0 % angesetzt.

Rentenbarwertfaktor: Der Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV) ist eine Funktion von Liegen-
schaftszinssatz und Restnutzungsdauer und dient dazu, jahrlich gleich-
bleibende Ertrage zu kapitalisieren.
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7.4.4 Ertragswertberechnung

Nutzflache Ansatz Rohertrag/Monat Betrag
Gewerbeeinheit HildastraBe 17, 79102 Freiburg 105,87 m>  16,00€/m? 1.694€
Monatlicher Rohertrag 1.694 €
Jahresrohertrag 20.327,04 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a. (Anlage 3, ImmoWertV)
Instandhaltungskosten 14,00 €/m® 1.482€
Mietausfallwagnis 4,0 % 813€
Verwaltungskosten 3,0% 610€
Summe Bewirtschaftungskosten -2.905€
entspricht ca. 14,3 %
Jahresreinertrag 17.421,97€
Bodenwert 152.994 €
Liegenschaftszinssatz 5,00%
abzugl. Bodenwertverzinsungsbetrag -7.650€
Gebaudereinertrag 9.772,27¢€
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz 5,00 %
Barwertfaktor 15,37
Gebaudeertragswert 150.200€
zuzuglich Bodenwert 152.994 €
Vorlaufiger Verfahrenswert 303.194,00 €
Summe boG 0€
Verfahrenswert (Ertragswert) 303.194 €
Verfahrenswert (Ertragswert) gerundet 300.000 €
Plausibilitatskontrolle
jeweils bezogen-auf den vorlaufigen Ertragswert
Rohertragsvervielfaltiger 14,9
Bruttoanfangsrendite 6,7 %
Ertragswert/m?” Nutzflache 2.864 €/m”
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8 Verkehrswert

Unter Berlcksichtigung der Bauausfuhrung und der vorliegenden Unterlagen und Informationen, der
regionalen Lage und der Lage auf dem Immobilienmarkt wird der Verkehrswert.der Gewerbeeinheit
(Teileigentum), HildastraBe 17, 79102 Freiburg, zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag, dem
07. Juli 2025 bewertet mit gerundet

300.000 €

(in Worten: dreihunderttausend Euro)

Das Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei-erstellt. Das Grundstlick
wurde von mir am 07. Juli 2025 persdnlich besichtigt.

Freiburg, den 13.10.2025

et e o et o
[ b T R LT

Alexander Weber (M. Sc.)
Von der DIAZert zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIN EN ISO/IEC 17024)
TEGOVA - Recognised European Valuer
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Anlage

Auszug aus dem Liegenschaftskataster - Liegenschaftskarte

Verkehrswertgutachten Nr. 20250606: Gewerbeeinheit (Teileigentum), HildastralBe 17, 79102 Freiburg
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2025

Seite 45 von 46



Alexander Weber (M.Sc.) REV
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurstiicksnachweis
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