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Der Umfang: des Gutachtens betragt .60 Seiten, einschl. Anlagen mit Fotodokumentation.

Eine Vervielfaltigung-ohne Genehmigung des Verfassers ist nicht gestattet.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Bewertung nach Aufienbesichtigung, Zutritt wurde nicht gewahrt.

Gegenstand der Bewertung ist die 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 14 im Erdgeschoss des
Mehrfamilienwohnhauses Adelheid-Steinmann-Str. 8 mit Gartenanteil und Tiefgarage Nr. 14,
Baujahr 1997.

Objekt mit 17 Wohneinheiten, der Gebauderiegel hat-im angebauten: Mehrfamilienwohnhaus
Adelheid-Steinmann-Str. 10 weitere 13 Wohneinheiten, es werden uber die.gemeinsame
Tiefgarageneinfahrt insgesamt 30 Tiefgaragenstellplatze erschlossen, Grundstiick mit 1.406 m?
Grundstucksflache.

Unterkellerte Wohnanlage mit vier Vollgeschossen und Attikageschoss sowie Flachdach, Zufahrt zur
Tiefgarage zwischen den beiden Bauteilen.

Die 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 14 im Erdgeschoss hat eine Wohnflache von rd. 72,93 m?,
laut Bauunterlagen, und verfiigt Gber Diele, ca. 8,81 m? Wfl., Wohn-/ Esszimmer, ca. 23,83 m? Wfl.,
Kochkiiche, ca. 6,50 m? Wfl., Badezimmer, ca. 4,80 mz\Wfl., WC, ca. 1,66 m? Wfl., Kinderzimmer,
ca. 11,95 m? Wfl., und Schlafzimmer, ca.:12,38 m? Wfl.; .und eine Terrasse, angerechnet ca. 3,00 m?
WHAl., Ausrichtung nach Sudosten.

Die Wohnung verfugt Uber einen Wohn-/ Essbereich mit Zugang zur Terrasse und Garten, eine
offene Eingangsdiele, zwei nach Nordwesten orientierte Zimmer, eine nach Stdosten
ausgerichtete Kochkiche und ein innenliegendes Badezimmer sowie ein innenliegendes separates
WC. Der Hauptwohnbereich-ist von der befahrenen Stralde abgeschirmt, offener, nach Siidosten
orientierterWohn-/ Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Hausgartenteil und einem
kleinen Vorgarten.

Durchschnittliche Wohnlage im 6stlichen Bereich des Stadtteils Rieselfeld an der Ecke Willy-Brand-
Allee/ Adelheid-Steinmann-StralRe, nahe der Strallenbahnhaltestelle Geschwister-Scholl-Platz und
diversen Geschéaften des taglichen Bedarfs sowie einem SB- Lebensmittelmarkt und einer
Bankfiliale.

1.2 Auftraggeber
Das Gutachten wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens beim Amtsgericht Freiburg,

Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen 792 K 67/25, in Sachen XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX wegen Zwangsversteigerung erstattet.
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1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Stichtag:
Ortsbesichtigung: 24.10.2025.

Feststellungen gemaf Kriterien Amtsgericht Freiburg:

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht? Nein.

b) Name und Anschrift des Hausverwalters sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und
Teileigentum:

Die Hausverwaltung wird von der XXxXxXXXXXXXXxXXXxxxxxxxxxxx durchgefiihrt, das
Hausgeld betragt aktuell 228,78 €/ monatlich.
Hausverwaltung: XXxXxXXXXXXXXXXXXXXXXXXXIOKKXKXIXXXXXXKEXXKXXX

c) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift)?-Nicht bekannt.
d) Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht? Nein.
e) Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber)? Nein.

f) Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden:sind, die vom Sachverstandigen nicht
geschatzt wurden (Art.und Bezeichnung)? Gebaudezubehor wird nicht mitbewertet.

g) Ob ein Energieausweis:bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt? Ein Energieausweis
liegt vor.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens beim Amtsgericht Freiburg
Aktenzeichen 792 K'67/25, in Sachen XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX wegen
Zwangsversteigerung erstattet.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und Il

Amtsgericht: Emmendingen
Gemeinde: Freiburg
Grundbuch von: Freiburg

BV Lfd. Nr.: 55.964
Flurstick Nr.: 30612/8
Grundstucksgrofe: 1.406 m?

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Adelheid-Steinmann-Str. 8, 10
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Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und Il

Wirtschaftsart und Lage: Miteigentum verbunden mit Sondereigentum

371/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick, Nr. 14
bezeichneten Wohneinheit (Whg. im EG-links + Abstellraum im UG +
Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage).-Es bestehen-Sondernutzungsrechte
an der Terrassen- und Gartenflache.

Abteilung II: Es wird unterstellt, dass keine wertrelevanten Belastungen vorhanden
sind, auftragsgemal} erfolgte keine weitere Uberprifung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden folgende Informationen eingeholt:

- Planungsrechtliche Gegebenheiten

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, -Stadt Freiburg
- Auskunft Uber Bodenrichtwerte, online-Portal Boris-BW
- Auskunft Hausverwaltung Xxxxxxxxxxxxx

Es liegen folgende Objektunterlagen vor:

- Aufteilungsplane

- Wohnflachenaufstellung

- Grundbuchdaten

- Stadt- und Lageplan

- Mietdaten Fa. on-geo GmbH

- Vergleichspreise Fa. on-geo. GmbH

1.7 Datum.und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 24.10.2025 durchgefuhrt.

Teilnehmer:

- Sachverstandiger Dipl. Ing. H. Scherr

1.8 Vorbewertungen

Eine Vorbewertung ist mir nicht bekannt.

Seite 6 von 60



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Siidlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Bundesland Baden-Wirttemberg, rd. 11.246.000 Einwohner, Regierungsbezirk-Freiburg,
rd. 2.325.000 Einwohner, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald rd.272.500. Einwohner.

Freiburg im Breisgau ist mit rund 237.000 Einwohnern nach Stuttgart, Mannheim und Karlsruhe die
viertgroRte Stadt in Baden-Wurttemberg und sudlichste Gro3stadt Deutschlands.

Die Universitatsstadt Freiburg liegt mitten im Dreilandereck (Deutschland, Frankreich, Schweiz).
Freiburg ist nicht nur Zentrum der Wissenschaft und Forschung, sondern‘auch der Wirtschaft, die
aufgrund der optimalen Lage von hier aus europaweit’kommuniziert.

Rund um das gotische Minster liegt die reizvolle Altstadt mit-ihrer gro3ztigigen Fullgangerzone
und dem bertihmten Freiburger Bachle. Theater und Konzerte, Ausstellungen und Galerien, sowie
die reizvolle Umgebung machen die abwechslungsreiche Palette Freiburgs komplett.

Durch die Nahe zum Hochschwarzwald und die klimatisch ‘gunstigen Verhaltnisse ist Freiburg und
seine Umgebung ein bevorzugter:Wohnstandort mit hohem:Freizeitwert.

Alle Einrichtungen und Geschéafte des taglichen Bedarfs sowie alle Schularten sind in Freiburg in
gutem Umfang vorhanden.

Gute ErschlieBung der Stadt durch den offentlichen Nahverkehr, Gber den Autobahnzubringer
Freiburg Mitte ist die Bundesautobahn A 5 erreichbar.

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Das Grundstlick liegt 6stlichen Teil des Stadtteils Rieselfeld an der Hauptzufahrtsachse in den
Stadtteil von der Tel-Aviv-Yafo-Allee her. Zeilenbebauung mit Geschosswohnungsbau entlang der
Adelheid-Steinmann-Stralie sowie auch der den Block 6stlich begrenzenden Jean-Monnet-Stralle,
zugeordnete Gartenbereiche der Hauser sowie im Zentrum zwischen den Hausern einem
dffentlichen Kinderspielplatz (Drachenspielplatz) und der KiTa Rieselfeld mit zugehdrigem
AuRengelande. Das Umfeld ist von Geschosswohnungsbau gepragt, in der Nahe ist eine SB-
Discount-L.ebensmittelmarkt mit Parkplatz.

Die Wohnung wird gut belichtet und besonnt. Die Wohnlagequalitat ist als durchschnittlich ein-
zustufen, es sind gewisse Larmimmissionen des Strallenverkehrs durch den fliellienden Verkehr
auf der Tel-Aviv-Yafo-Allee an der Ostgrenze des Stadtteils sowie durch den in den Stadtteil
einfahrenden Bewohnerverkehr vorhanden, eine Abschirmung bietet den Wohnhauser an der
Adelheid-Steinmann-Stralie die Bebauung am ,Bogen* (Jean-Monnet-Stralle).

Einstufung der Mikrolage nach Stufe 3 als gut, Einstufung der Makrolage nach Stufe 1 als sehr gut,
siehe nachfolgende Tabellen.
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Wohnimmobilien Mikrolage

79111 Frelburg im Brelsgau, Adelheld-Steinmann-Str. 8

MIKROLAGE = =

| Wohnumtaldtypoiogie (Quartier) Statushohe GroBstadtar; Attra&twn mnew:
]' SN TEENN 4 Wohnlagen
| Typische Bebauung (Quartier) Wohnbiocks mit 10-19 Haushal{L
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) s q.(¢
nachste Autobahnanschlussstelle (km)  62/Anschiussstelle Fre\gm.ve 2 5\}0“
|nchuter Bakinhof (km) - ‘Bshnhof i Freuburg_mlcj_@grgon (2%
| nBchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhet F (3,5 km) , ‘._ " AR
Inachster Flughafen (km) Flughafen Lahn{LHAY(39,8 ki) (L7 A R
nachster OPNV (km) StraBenbahpfiahteste!le nghhistér»Schc-l Platz‘, -

I (01 km) ol LY,

&

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) ~1\\\\

N =< )
'\ ch»jﬁh:'-;la (0.3 k)

3.3 k)
(4.3 k=)
Or—-mmnu- (2.2 k=)
'G,m-.mu" (0.4 km)
°Nx'vo-:ma (03 k)
Bz sarmnr (2.5 k)
- VST (30,8 em)
ahﬁ Batwhaf 1T (3.5%m)

W U Semndpe 20 Freanmsy sar Adresse I VarhdExg 2um Landbren, n oem de Aaresse begt De c0-ge0
s Tmmablargmesan ung -mistan amechrat

10 (hataszrophial} L & 4 L] $ 4 ) 2 I (pxzebert]
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Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Wohnimmobilien Makrolage

79111 Freiburg im Breisgau, Adelheid-Steinmann-Str, 8
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Quelle: Fa. on-geo GmbH
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Grundstlick hat einen regelmafigen rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung des:Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Grindungsmaflnahmen waren fir.die Bauwerke: nicht erforderlich.

3.3 Oberflaichenbeschaffenheit

Das Grundstiick ist eben und horizontal.

3.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

3.5 Erforderlicher Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse.
Erweiterungsmaglichkeiten:: - Im Rahmen-des geltenden Baurechtes.

3.6 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieRung:
Ortstbliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro-, Gas- und Wasseranschluss.

Das Grundstlck wird durch das Kanalsystem an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: Es sind keine Erschlieungs- und Anliegerbeitrage fallig.

Parkplatzsituation:

Es stehen Tiefgaragenstellplatze sowie in begrenztem Umfang o6ffentliche Stellplatze im Freien an
der Adelheid-Steinmann-Stral3e in Parkbuchten zur Verfugung.
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4 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplans "Ostliches Rieselfeld.1",
rechtskraftig seit dem 04.08.1995, mit folgenden Vorgaben:

allgemeines Wohngebiet, 4 Vollgeschosse + Attika, geschlossenen Bauweise,
Dachformen: Satteldach, Flachdach, Pultdach bis 10°Neigung

Auszug Bebauungsplan "Ostliches Rieselfeld 1", rechtskréftig seit dem 04.08.1995

Die Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen wird unterstellt.
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4.2 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig ibernommene &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstlckseigentiimer zu einem,
sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Im Baulastenkataster der Stadt Freiburg ist fur das. Flurstiick Nr.30612/8 keine Baulast
eingetragen.

4.4 Hinweise zu Altlasten

Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstick:liegen dem Sachverstandigen nach der
Ortsbesichtigung nicht vor. Es wird im Rahmen dieser. Bewertung unterstellt, dass keine
wertbeeinflussenden Altlasten, Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind, das
Grundstuck wird wohnwirtschaftlich-genutzt.

5 Verwaltung des Wohnungseigentums

5.1 Hausverwaltung

Die Hausverwaltung:wird von der Fa. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XX XXX XKXXKX
durchgeflhrt.

Hausgeld bisher 228,78 €, ab 01.01.2026 233,70 €
Rucklage anteilig zum 31.12.24::29.532,-- €, Anteil ETW Nr. 14: 1.095,64 €.

Nach Angaben der Hausverwaltung stehen keine Sanierungsmaflinahmen an, eine detaillierte
Auskunft wurde nicht erteilt.

5.2 Teilungserklarung

Es bestehen keine allgemeinen Besonderheiten bzgl. der Teilungserklarung.
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6 Gebaudebeschreibung

6.1 Baujahr

Eigentumswohnung Nr. 14 im Erdgeschoss eines Mehrfamilienwohnhauses, Baujahr 1997,
mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 (Schlussabnahme 26.03.1997).

6.2 Baukonzeption

Bewertung nach Aulienbesichtigung, Zutritt wurde nicht gewahrt.

Gegenstand der Bewertung ist die 3-Zimmer-Eigentumswohnung-Nr. 14.im:Erdgeschoss des
Mehrfamilienwohnhauses Adelheid-Steinmann-Str. 8 mit Gartenanteil und-Tiefgarage Nr. 14,
Baujahr 1999.

Objekt mit 17 Wohneinheiten, der Gebauderiegel hat im angebauten Mehrfamilienwohnhaus
Adelheid-Steinmann-Str. 10 weitere 13 Wohneinheiten, es werden tUber die gemeinsame
Tiefgarageneinfahrt insgesamt 30 Tiefgaragenstellplatze erschlossen, Grundstick mit 1.406 m?
Grundstucksflache.

Unterkellerte Wohnanlage mit-vier'Vollgeschossen und-Attikageschoss sowie Flachdach, Zufahrt zur
Tiefgarage zwischen den beiden Bauteilen.

Die 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 14 im Erdgeschoss hat eine Wohnflache von rd. 72,93 m?,
laut Bauunterlagen, und verfligt tiber Diele, ca. 8;81 m? Wfl., Wohn-/ Esszimmer, ca. 23,83 m? WHfl.,
Kochkiiche, ca. 6,50 ' m? Wfl., Badezimmer, ca. 4,80 m? Wfl., WC, ca. 1,66 m? Wfl., Kinderzimmer,
ca. 11,95 m? Wfl.;;und Schlafzimmer, ca.-12,38 m2 Wfl., und eine Terrasse, angerechnet ca. 3,00 m?
WIl., Ausrichtung:nach Sudosten.

Die Wohnung verfugt Uber einen Wohn-/ Essbereich mit Zugang zur Terrasse und Garten, eine
offene Eingangsdiele, zwei nach Nordwesten orientierte Zimmer, eine nach Sudosten ausge-
richtete-Kochkiche und ein innenliegendes Badezimmer sowie ein innenliegendes separates WC.
Der:Hauptwohnbereich ist von der befahrenen Stralle abgeschirmt, offener, nach Stdosten
orientierter Wohn-/ Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Hausgartenteil und einem
kleinen Vorgarten.

Wohnung mit gutem und zeitgemaRen Wohnwert in mittlerer Wohnlage. Gro3zugiger
Wohnbereich, der von der Stralle abgeschirmt ist, Terrasse mit Blick in die Grinzone mit
angrenzendem Spielplatzgelande und Kindertagesstatte in der weiteren Nachbarschaft.
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6.3 Bauzustand, Baumangel, Bauschdden

Gemeinschaftseigentum und Pkw- Stellplatze

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem mittleren, insgesamt durchschnittlichen und
dem Alter entsprechenden Gesamtzustand, Bauunterhaltung wird augenscheinlich regelmaRig
durchgeflhrt.

Das Objekt ist in Bezug auf Fassade und Bedachung und Gemeinschaftsrdume sowie
Aulenanlagen in einem insgesamt altersentsprechenden Bauzustand.

Fassadenaufbau als Putzfassade mit Warmedammverbundsystem; der Putz ist sichtbar in die
Jahre gekommen (Alterungserscheinungen).

Nach Angaben der Hausverwaltung sind keine Sanierungsmafnahmen-in Bezug auf die Fassade
zur Zeit geplant.

Eigentumswohnung Nr. 14

Der Bauunterhaltungszustand der Eigentumswohnung kann-nach Auf3enbesichtigung nicht
eingeschatzt werden, es wird ein durchschnittlicher Gesamtzustand im Rahmen der Bewertung
unterstellt. Die Fenster sind'in einem insgesamt baujahresentsprechenden Gesamtzustand.
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Bauzustand, Baumangel, Bauschaden

Erlduterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsrickstau zur Herstellung zeitgemater
Wohnraume sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fiir eine Wertminderung;:-die Héhe der
Wertminderung orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der-ilmmobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden-baujahresentsprechend tblich und
keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen. Bei einem Immobilienmarkt der durch-eine starke Nachfrage bei
geringem Angebot gepragt ist, konnen die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbertcksichtigt bleiben,
da auch Objekte mit Mangeln in einem Verkaufermarkt auf-Kaufinteressenten treffen. Bei einem
Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenen:Angebot gepragt ist, sind die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu-beachten, da Objekte mit Mangeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten beriicksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen-Marktumfeld zu realisieren. Die Immobilienmarktlage ist also,
neben dem Objekttyp, das entscheidende Kriterium fur die Bemessung von Zu- und Abschlagen bei der
Wertermittlung. Die Wertminderung wegen-Alters berticksichtigt nur die-durchschnittliche Abnutzung der
baulichen Anlagen; sie setzt eine normale Nutzung und-normale Instandhaltung voraus. Bauméangel und
Bauschaden werden nach ImmoWertV wertmindernd bertcksichtigt. Bauliche Anlagen kdnnen aber wegen
besonderer Umstande erheblich von.dem normalen Zustand.abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen
Alters aufweisen, weil bei ihnen-Baumangel und Bauschaden vorliegen.

MaRgebend fur die Beurteilung-eines normalen Zustandes-ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen, sondern der ortstibliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen werden auch bei-vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein; altere
Objekte zeigen in der Regel einen gewissen-Reparaturbedarf.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

- nur - zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
- ‘grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung beruhen.

Seite 15 von 60



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Siidlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

6.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV): Die Wertminderung der Gebaude -wegen Alters:(Alters-
wertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt;.grundsatzlich
kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet - werden. Restnutzungsdauer (§ 6
Abs. 6 ImmoWertV): Als Restnutzungsdauer (RND) wird die- Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.:Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom-Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile
abhangig. Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in.denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung:und Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen, es ist hier die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer gemeint, nicht die
technische Standdauer, die wesentlich Ianger sein kann.

Sachwertrichtlinie, Anlage 3: Mehrfamilienwohnhauser 70 Jahre, +/- 10 Jahre

Gesamt- und Restnutzungsdauer Wohnhaus nach NHK 2010:

Gesamtnutzungsdauer MFH = 80 Jahre, Restnutzungsdauer = 54 Jahre
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6.5 Baubeschreibung

Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern um eine
allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden Angaben
beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale und sind teilweise:der Baubeschreibung der
Feuerversicherung entnommen. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt.sein. Auftragsgeman
wurde nur eine augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Gemeinschaftseigentum

Fundamente: Stahlbetonbodenplatte, Tragkonstruktion: Stahlbeton

Aulenwande: Mauerwerk: Kalksandstein 240 mm stark,
120 mm mineralische Dammplatte aullen

Decken: Stahlbetonmassivplatten

Fassade: Putzfassade mit Warmeverbundsystem (WDVS)
tragende Wande: vermutlich.Beton, ca.' 20 cm

Innenwande: Kalksandstein, d:= 24 cm

Bodenbelag: Kunststeinplatten im Treppenhausbereich

Treppen: Stahlbetonmassivkonstruktion mit Kunststeinblockstufen

Klingelanlage/
Briefkastenanlage: Klingelanlage mit Gegensprechanlage und Briefkastenanlage im
Seitenteil der Hauseingangstire

Dach: Flachdach

Heizung: Fernwarme

Sondereigentum Eigentumswohnung Nr. 14

Turen: nicht bekannt
Bodenbelage: nicht bekannt
Wande/Decken: nicht bekannt
Sanitarinstallation: nicht bekannt
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Baubeschreibung

Sondereigentum Eigentumswohnung Nr. 14

Fenster: Annahme - Zweischeibenisolierverglasung

Elektroinstallation: Annahme - durchschnittliche, zeitgemaRe Ausstattung

Tiefgarage und Pkw- Stellplatze im Freien

Ein und Ausfahrt Gber Rampe, Rolltor mit Gitter, Stahlbetonkonstruktion.
6.6 AuBenanlagen

Stralienseitig durch Hecken eingefriedeter, den Erdgeschosswohnungen zugeordneter Vor-
gartenbereich, hinter dem Haus entsprechender, den Erdgeschosswohnungen zugeordneter
Hausgartenbereich, jeweils ziergartnerische Anlage mit Rasen, Buschen ec.

7 Energetische Bauqualitét

Ein Energieausweis nach EnEV (Bedarfsausweis) vom:05.:11.2018 ist vorhanden, Aussteller
ist die Fa. Brunata, Leinfelden-Echterdingen, der Endenergiebedarf betragt 75 kWh/(m? x a).
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Energetische Bauqualitat

Der Warmedammstandard des Gebaudes ist entsprechend der Bauzeit als baujahresentsprechend
sehr gut einzustufen.

Der Primarenergiebedarf von Wohngebauden liegt bei ca. 170 kWh pro Jahr in Deutschland im
statistischen Mittelwert.

Nach heutiger Verkehrsauffassung ist kein-negativer Einfluss auf die kiinftige Entwicklung der
Immobilie anzunehmen. Nicht:sanierte Wohngebaude der Baujahresgruppe um 1900-1977 liegen
bei Gber 200 bis 300 kWh-pro Jahr und:-Quadratmeter.
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Energetische Bauqualitat

Einordnung Energieeffizienz, Quelle: H. Scherr in GuG Sachverstandigenkalender 2025, S. 95.
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8 Flachen- und Massenangaben

8.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt: Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich.
Die Berechnung ist nur im Rahmen der Grundstiicksbewertung zu verwenden:. Abweichungen
zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in einer fir die Wertermittlung vernachlassigbaren
GroRRenordnung. Wohn-/ Nutzflache: Wohn- und Nutzflachenaufstellung:in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung/ DIN.

8.2 Verwendete Unterlagen oder ortliches Aufmaf

Eine detaillierte Wohn- und Nutzflachenberechnung ist vorhanden. Die Wohn-/Nutzflachen-
angaben dienen als Grundlage der Wertermittlung, flr mietrechtliche Belange muss ggfls. eine
gesonderte, detaillierte Flachenberechnung durchgefiihrt werden, Abweichungen zur tatsachlichen
Wohn-/ Nutzflache kénnen nicht ausgeschlossen werden.

9 Bodenwertermittlung

9.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert ist jeweils:getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen:Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren.(vgl. §16 ImmoWertV) zu ermitteln. Liegen jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor; so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 16
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).-Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstticken; die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Der Bodenrichtwert betragt im Wohngebiet nach Auskunft des Gutachterausschusses
zum 01.01.2025, einschlieBlich Erschlielung: 1.650,-- €/m?2.

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundstucken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in
Bodenrichtwertezonen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vorgenommen. Die Lagequalitat und die Grundstiicksgréfie, sowie der Grundstickszuschnitt sind
bei der Bemessung des Bodenwertes berlcksichtigt worden.
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Quelle: Onlineprotal BORIS-BW
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichtigung vonabweichénden
Grundstucksmaerkmalen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Quelle: Onlineprotal BORIS-BW
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9.3 Ermittlung des Bodenwertanteils ETW Nr. 14

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1.650,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

GFz =  GFz=1,7

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =-24.10.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand =frei

Grundstucksflache = 52,00 m?-anteilig nach MEA
GFz = GFZIst-=1,9

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an.die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 1.650,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 1.650,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick |- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 24.10.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 1.650,00 €/m?
Flache (m?) 52,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Zuschnitt lageublich lageublich x 1,00
GFz GFz=1,7 GFZIst-=1,9 x 1,07

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 1.765,50 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.765,50 €/m?
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Ermittlung des Bodenwertanteils ETW Nr. 14

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.765,50 €/m?
Flache x 52,00 m?
abgabenfreier Bodenwert =..91.806,00 €
rd. 91.806,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag-24.10.2025.insgesamt 91.806,00 €.

10 Ertragswertverfahren

10.1 Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktiblich erzielbare. Miete als Nettokaltmiete fiktiv.angesetzt, nach
ImmoWertV, § 17. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 18 ImmoWertV definiert als
Rohertrag, der bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung.und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.

10.2 Jahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (marktublich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,

bzw. Erfahrungswerten des:Sachverstandigen, fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundsticke, festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend
der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

10.3 Marktiiblich erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstlicke angesetzt. Die marktublich erzielbare Miete wird entsprechend
derLage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen. Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemaf instand
gehaltenen Grundstlck ausgegangen.

Aktuell werden im Stadtteil Rieselfeld 3- Zimmer-Wohnungen zu Nettokaltmieten zwischen 9,50 bis
15,00 €/m? angeboten, in Abhangigkeit von der Ausstattung, Lage und dem Baujahr.

Ansatz der marktublichen Wohnraummiete, entsprechend der Lage, Ausstattung und Nutzung -
bezogen auf den Stichtag und die aktuelle Marktsituation.

Die Nettokaltmiete wurde nach sachverstandigem Ermessen/ Erfahrungswerten angesetzt.

Ansatz der marktiblichen Wohnraummiete entsprechend der Lage, Ausstattung und Baualter,
Wohnung mit mittlerem Wohnwert: 12,00 €/m? WHl.
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Marktiiblich erzielbare Mietertrage

Die ortslibliche, nachhaltig erzielbare Miete wird entsprechend der Lage, der Ausstattung und der
Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der einzelnen Mieteinheiten bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemal instand gehaltenen Grundstlick
ausgegangen.

Wohnungseigentum Nr. 14:

Gemal Mietspiegel der Stadt Freiburg betragt die Grundmiete von 73-gm:

10,76 €/m2 WHl., einschlieBlich Zuschlagen in Hohe von rd. 10 %:.rd. 11,84-€/m? WAl.

Zu- und Abschlage:

Tabelle: Garten +1%
Tabelle: Terrasse +2%
Tabelle: Gegensprechanlage +1%
Tabelle: weniger.als 5 Vollgeschosse +1%
Tabelle: FuRbodenheizung: + 4 % nicht bekannt
Tabelle: weniger als 5 Vollgeschosse +1%
Tabelle: bodentiefe Dusche und Terrasse: + 5 %, nicht bekannt
Tabelle: Bodenbelage Parkett: + 6 %, nicht bekannt
weniger als 5 Vollgeschosse +1%

Die ortsiibliche, nachhaltig erzielbare, monatliche Nettokaltmiete ist mit 8,17 €/m? far
Eigentumswohnungen dieser Baujahresgruppe und Wohnlagequalitat anzusetzen.
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Marktiiblich erzielbare Mietertrage

Gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Angebotsmretertfur Wohnungen
mit Datenstand vom JuI| 2024 bis Jum 2025 ermlttelt Es handelt sich hler umﬁle Auswertung von

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmaobilien

79111 Freiburg Im Breisgau, Adelheid-Steinmann-5tr, 8

\ -l
SN
- » - \:\ y }
Auswertungszeitraum: Juli 2024 bis Juni 2025
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 79111 / Gemeinde Freiburg im Mau, .',uwt ) 2L

Produktausprigung: einfache Auswertung

Anzahl aie Angebote {such unvolisténdige)
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Anzahl Exposé-Ansichten je Angeool . | ~ 1§64 PN \\__' 1.491
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Index Anzahl Exposé- -Ansichten’ Qnt; l 1e = 289 \ 283
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PLZ-Bezirk 79111 Gemeinde Freiburg Im Breizgau, Stade

o C]:‘J;

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand: Juli 2024 bis Juni 2025
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Marktiiblich erzielbare Mietertrage

Der statistische Mittelwert der Angebotsmieten / m* Wohnflache fir Wohnungeﬁaﬁo m2 QQ mzv;»,
Wohnflache (bei insgesamt 57 Angeboten) im PLZ-Bezirk 79111 liegt bei 14 9?€/ﬁ12 Bandbrerﬁe
von 9,23 €/m? bis 19,71 €/m? Wfl., lberdurchschnittliche Nachfrage. (=

IS24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

79111 Freiburg im Breisgau, Adelheid-Stelnmann-Str. 8

Alle Angebote 196 17,34 € tq-\wa»v
| 4 u\-\ 1v.-’ g
<=30 m? 22 (11,2%) 27,24 € h‘;\Qgc 30,00 € 8!:38{269«.)
>30 - 60 m? 63 (32,1%) 17,46 € (a1Rs - 32, 26( N9.511 (B5%) di
! ¢ | L \* )\Qx i \\\
>60 - 90 m? 57 (29,1%) 1482¢€ p ‘;g,zzc 1‘33\(' Jle.421 ge{,tz'm} .)
+ + ..\x,\.»_.
290 - 120 m? 35 (17,9%) 15, 5{(\ 11, s? c !Q:.LS E|l 8 se.so\l,}m
I | : <\\ [
>120 m? 19 (9,7%) 4&0:\(\ > | 867 p\zi.?sc ) s%\z\\\u&,e‘«m)
: N X

tnchfragm?dga‘Qwu, Bund= 100)= 134 Durchschnittiiche m*-Angebotsminte {in €)= 15,26

Legende fUr den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100}))

120 - 160

<40 3 4 80 - 120 > 160
Stark ummritsrthe Untardartact:. Metfiage Derctuch Mactérage Uzersurciech. Noctfrage Statk: Usermrshuct
Nt age

Mactfrige

Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand: Juli 2024 bis Juni 2025
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Marktiiblich erzielbare Mietertrage

IS24 Mietpreise filr Wohnimmobilien

79111 Frelburg im Brelsgau, Adelheid-Steinmann-Str. 8

Miatproiss In der Gamaeinde Fraiburg im Braisgau, Stadt

Alte Angebate 2.398 16,74 € 933¢ $\\>a\ gstg‘,
<=30 m* 363 (15,1%) 2481¢€ 14,63 €420 € 561 12
! ! VA N =I2hY
>30 - 60 m? 871 (36,2%) 15,61 € g \X&Qa,ss € | m10.668 (84,5%)
[ : | 1 2NN S0 N
>60 - 90 m? 654 (26,9%) 19736 \\gzdle - 22,08 £ 1 621 (84,2530
! ! o’ Y 7=y
~90 - 120 m? 298 (12,9%) 15.95¢_\\_)b57 ¢ 200694 9. 700 oy )]
! } T\ oo, w:\\;j—'
120 m? 172 (7,2%) 1568K )] 954 c-ansed | 9.527 ri@&ﬁ
AN N Y AN =
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s e UL curmson ety Darcracs Mact®age Usarsaisch Wacthege Stank U Buctach
Matrrige Nactirage
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Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand: Juli 2024 bis Juni 2025
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10.4 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Nicht bekannt.

10.5 Darstellung und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er:ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor'des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Empfehlungen der Fachliteratur/Verbande der-immobilienwirtschaft:

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz von Wohnungseigentum'mit 1,5 - 4,0% an, je nach Baualter, Lage und Zustand,
Stand 2025.

Quelle: IVD Deutschland
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Darstellung und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Der ortliche Gutachterausschuss Markgraflerland-Breisgau in Mullheim hat keine Zinssatze
veroffentlicht, es wird auf die Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg
Bezug genommen.

Ortliche Marktdaten Gutachterausschuss Stadt Freiburg:

Gutachterausschuss Stadt Freiburg: Eigentumswohnungen im Wiederverkauf im Stadtgebiet ohne
Tuniberggemeinden und Hochdorf, durchschnittlicher Liegenschaftszins-im Mittel 0,70 %,
Stand 2024.

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Freiburg, Grundstticksmarktbericht S. 78
Auszug Liegenschaftszinssatze Stadtgebiet ohne die Tuniberggemeinden

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes:

ETW Nr. 14: Es wird ein Liegenschaftszinssatz fir das Wohnungseigentum von 1,00 %
sachverstandig festgesetzt, Wohnung mit mittlerem Wohnwert in einer Mehrfamilienwohnhaus
groflier 10 Wohneinheiten.

Seite 31 von 60



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Siidlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken
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10.6 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die-bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten
und das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks-erforderlichen-Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prufung-des Jahresabschlusses und der
Geschaftsfiihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses-oder Raumung.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum/am Grundsttick oder durch den
bestimmungsgemaflen Gebrauch des Grundstlicks, sowie seiner-baulichen-und sonstigen Anlagen laufend
entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemafen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend.ihrer Nutzung aufgewendet werden
mussen.

Wohnungseigentum Nr. 14 - Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostehanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 -—-- 444,08
Instandhaltungskosten -—-- 15,00 1.093,95
Schoénheitsreparaturen ----
Mietausfallwagnis 2,00 222,04
Betriebskosten -—--
Summe 1.760,07
(ca. 16 % des Rohertrags)
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

10.7 Ertragswertermittlung, Wohnungseigentum Nr. 14

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw., (€) (€)
(€/Stck.)

3-Zimmer-Eigentumswhg. 72,93 12,00 875,16 10.501,92

Nr. 14

TG-Stellplatz 1,00 50,00 50,00 600,00

Summe 72,93 1,00 925,16 11.101,92

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmieten) 11.101,92 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.760,07 €

jahrlicher Reinertrag = 9.341,85 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,00 % von 91.806,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 918,06 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.423,79 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1:zur ImmoWertV)

bei p= 1,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 54 Jahren Restnutzungsdauer X 41,569

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 350.168,53 €

Bodenwert (vgl. . Bodenwertermittlung) + 91.806,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 441.974,53 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 441.974,53 €
rd. 442.000,00 €
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

11 Vergleichswertverfahren

11.1 Daten Gutachterausschuss Stadt Freiburg aktuell

Auskunft schriftlich Uber Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Stadtteil Rieselfeld:

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Freiburg 2024, Verdffentlichung Juli 2025, S. 54

Nach Angaben der Stadt Freiburg, Geschaftsstelle Gutachterausschuss, Mitteilung vom
04.12.2025, sind gemafly dem Auszug aus der Kaufpreissammlung nach bestimmten
Selektionskriterien 19 Kaufpreise ermittelt worden.

Die Selektionskriterien beziehen sich auf das Baujahr (alter als 2005), die Wohnflache (53—93 m?),
den Verkaufszeitraum vom 01.01.2024 bis-zum 02.12.2025 sowie die Eigentumsart
Wohnungseigentum und die Lage im Stadtteil Riesenfeld.

2024 wurden zehn Verkaufe registriert; der Durchschnittskaufpreis lag bei 5.000,--€ pro
Quadratmeter Wohnflache (Bandbreite: 3.492 —6.477,-- €/ gm Wohnflache). 2025 wurden neun
Kaufpreise registriert; der Durchschnittskaufpreis lag bei 5.024 € je Quadratmeter Wohnflache
(Bandbreite: 4.105-5.825 €,-- pro gm Wohnflache).

Laut Statistik lag der durchschnittliche Kaufpreis im Stadtteil Rieselfeld bei 5.165,-- €/m? Wfl. im
Jahr 2024, ohne Spezifikation auf die Wohnflache.
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Daten Gutachterausschuss Stadt Freiburg aktuell

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Freiburg 2024, Verdffentlichung Juli 2025, S. 55
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Daten Gutachterausschuss Stadt Freiburg aktuell

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Freiburg 2024, Veroffentlichung Juli 2025, S. 56
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Daten Gutachterausschuss Stadt Freiburg aktuell

Quelle: Gutachterausschuss Stadt Freiburg 2024, Verdffentlichung Juli 2025, S. 61
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

11.2 Daten Kaufpreisangebote Fa. on-geo GmbH

Nur zur Information: Der online-Dienst on-geo gibt Kaufpreise im PLZ-Bezirk 79?1@:;{
Stadtgebiet Freiburg im Breisgau wie folgt an, Auswertungszeitraum: Juli 2024'bi§»
Juni 2025. Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unvqrbiﬁ;dﬁch.

1524 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79111 Freiburg im Braisgau, Adelheid-Steinmann-Str; 8

A rt itraum: Juli 2024 bis Juni 2025 ) CANS

~ (1 o
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Anzahl alle Angebote (anrh urvoll anduqa,
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(Bund= 100}
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Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand: Juli 2024 bis Juni 2025
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Daten Kaufpreisangebote Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnungen im

PLZ-Bereich 79111, stark liberdurchschnittliche Nachfrage (> 160). Der durchschmrtllche
Kaufpreis fur Wohnungen mit 70 - 120 m? Wohnflache, (insgesamt 74 Angebqte) lag ben
6.562,-- €/m? Wfl., Bandbreite: 4.543,-- €/m? bis 8.641,-- €/m? Wfl.

1S24 Kaufpreise flir Wohnimmobilien

79111 Freiburg im Brelsgau, Adethsid-Stelnmann-Str, 8

~Grale Anzahl Angebote  Kaufpreis/ m?

R
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- s - O : T ——
<w]0 m* e 1
: 63 (31,3%) 5.833¢€ 3 €28,500 € |, 2.667 [57,5%) \
Wohnung [ A=)
>70 - 120.m? - - ( sh's N \4\ =y
Wohnung 74 (36,8%) 65626 _\4.oM3C- 869k 2,684 (57,95 B

prs (AN (€ PPN

>120 m?

’ oY \\. AN St |
Wahnung 17 (B,5%) ) \g.ioir 2.204% \4(‘5\.(
_" - + = \:,\7 )k S \\.'\
ok 5 (2,5%) 404 EBWTE | 1 168 135,7%)
aus S
>120 m? ' \; i A
e 42 (20,9%) 3,086 £+9,600 € \;1\1\;\; {24,8%)

O

5167
Nnchfragc»ncif‘ 7ug Bunds= 100)= 252 Durchschnittliche m*- Ang@bo:cpml s {in C)» 6036

L=gende far den Nachfrageindex (Index Exposd-Ansichten je Angebot (& Laufzeittag (Bund= 100)).

<40
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Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand: Juli 2024 bis Juni 2025
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Daten Kaufpreisangebote Fa. on-geo GmbH

Statistische Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufpreisangeboten von Wohnungen
im Stadtgebiet Freiburg im Breisgau, Gberdurchschnittliche Nachfrage (120 - 160)\
Der durchschnittliche Kaufprels fir Wohnungen m|t > 70 120 m? Wohnflache:, @nsgesamt e

1524 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79111 Freiburg im Breisgau, Adelheid-Steinmann-Str. 8

Kaufpreise in der Gameinde Freiburg Im Breisgau, Stadt
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-:-?f) m* | y x | | ES, ~
Qlohniiria £24 (32,6%) 5515€ 0\{?0 é B.200 € nss»ﬁe 7%) | I
»70- 120 m? ; s >
Wohnung 566 (29,6%) 5977¢ ‘t aa}a\c 9.535 &f( 3220 (57, 9%_\ <
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Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank, Datenstand: Juli 2024 bis Juni 2025
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

11.3 Vergleichswertverfahren — Eigentumswohnung Nr. 14

3- Zimmer- Eigentumswohnung Nr. 14 mit Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage:

Im Rahmen der Bewertung wird nach Auswertung der statistischen Daten ein durchschnittlicher
Vergleichswert von 5.000,-- € m? Wohnflache flr den Zeitraum 2025 angesetzt.

Wertab-/ -zuschlage:

Wertzuschlag Wertermittlungsstichtag zum Vergleichszeitraum 2024 +/-0 %
Wertab-/ zuschlag wegen der Anzahl der Wohneinheiten im Objekt: +/-0 %
Wertzuschlag wegen Ausstattungsmerkmalen: +/-0 %
Wertzuschlag wegen der Art und Weise der Angabe der Wohnflache: +/-0 %
Wertabschlag wegen Grundrisskonzeption, allgemein: +/-0 %
Wertzu- oder Wertabschlag wegen der Wohnlagequalitat: +/-0 %
Wertzu- oder Wertabschlag fur die relative GréRe der Einheit +/-0 %
Summe Zuschlage: +/-0 %

Vergleichswert: 5.000,-- €/ m? Wohnflache x 1,00.=-5.000,== €/m? WHfl.

Eigentumswohnung Nr. 14:

72,93 m? x 5.000,-- €/m> WHl. = 364.650,-- €, ger. 365.000,-- €
Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 14 365.000,-- €
Tiefgaragenstellplatz, pauschal: 16.000,.-- €
Vergleichswert Eigentumswohnung'Nr. 14 381.000,-- €

12 Verkehrswert

Der Verkehrswert (-§ 194 BauGB ) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

12.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert.
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch. Ein Kaufpreis ist der durch
die individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des Verkaufers sich
ergebende Tauschpreis. Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet tber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewdhnlichen Grundstlicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiickswert héher, als der potentielle Kaufer).
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

12.2 Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundsticksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt; eine Anpassung an
die Lage am Grundsticksmarkt ist entsprechend ImmoWertV vorzunehmen.

Die Nachfrage ist differenziert, Eigentumswohnungen in kleineren‘WWohnanlagen:-und eine
zeitgemale Ausstattung mit Balkon oder Terrasse wird praferiert.

Die Nachfrage nach 3- Zimmer-Eigentumswohnungen im Stadtteil Rieselfeld wird im
Wiederverkauf im Geschosswohnungsbau als gut eingestuft, am Immobilienmarkt flr Eigentums-
wohnungen besteht allgemein eine stabile Nachfrage.

12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Eigentumswohnung Nr. 14

Ertragswert = € 442.000,--

Vergleichswert = € 381.000,--
12.4 _Angabe des Verkehrswertes

Eigentumswohnung Nr. 14

Ausgangswert- Vergleichswert = € 381.000,--

Der Bauzustand und die Innenausstattung der Eigentumswohnung sind nicht bekannt, bzw.
konnten im-Rahmen der Auf3enbesichtigung nicht Uberprift werden.

Es wird daher ein Wertabschlag in Hohe von 10 % auf den Vergleichswert angesetzt, da
wesentliche Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Abschlag werden das
Immobilienrisiko wie verborgene Baumangel oder Bauschaden und die nicht bekannte Ausstattung
in angemessener Weise berucksichtigt.

Wertabschlag: = € 38.000,--
Verkehrswert: = € 343.000,--

in Worten: Dreihundertdreiundvierzigtausend €
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

13 Datum, Stempel, Unterschrift

Freiburg, den 08.12.2025 Dipl.- Ing. FH Scherr
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

14 Besondere Bemerkungen

141 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieR3lich-dem internen.Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentiimers Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen-als den angegebenen Zweck
bedarf der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachters an Dritte darf nur mit
schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fir das Verbot der Weitergabe tibernimmt-der
Auftraggeber/Eigentiimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch.im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder veréffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Ansatzen und
Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit.beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen. Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in
technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachterauftrags. Eine Haftung fiir augenscheinlich nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, aber auch fir Mangel an nicht zugénglichen Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen.

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Gibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskiinfte voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragssteller'weder im Auftrag noch bei der
Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind.solche dem-Gutachter aus eigener Anschauung bekannt
oder von diesem aus den allgemeinen-Umstanden zu vermuten. Ein'6rtliches Aufmal’ oder anderweitige MalRkontrollen
wurden im vorliegenden Gutachten nicht-oder nur teilweise durchgefiihrt.

14.4 Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der
im Gutachten angegebenist:

14.5 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits-.und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlieen. Fir die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen; sofern nicht ausdricklich-im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einfliisse vorhanden sind, sofern nicht
anders.im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche 6rtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen, Befragungen, sonstige
Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialprifungen jeder Art sind nicht Gegenstand des Gutachtens.
Die Zustandsbeschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts; in
Teilbereichen, sind Abweichungen von der Beschreibung méglich.

14.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustande. Angaben uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbeschreibung
nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Gutachten: 3-Zi. Eigentumswohnung Nr. 14 und TG-Stellpl., Adelheid-Steinmann-Str. 8, 79111 Freiburg

Besondere Bemerkungen

14.8 Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein'dem Alter entsprechender
Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstoffen der baulichen und technischen Anlagen vorgenommen.

14.9 Standsicherheit und Statistik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemaf den geltenden Vorschriften-wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben:

14.10 Bauphysik

Das Gutachten erfillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen:Beurteilung der baulichen Anlagen.
Der Sachverstandige geht bei seinen Uberlegungen von einem unbedenklichen Zustand aus.

Die Priifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

14.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern im
Gutachten nicht ausdricklich anders erwahnt. Die~Qualitat der Ausfuhrung wird nur.bezuglich ihrer Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht'sich auf den unmdblierten Zustand.

1412 Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitér; Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),-Energiesparverordnung (EnEV), Trinkwasser-
versorgung usw. werden nicht vorgenommen.

Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit Gberprift.

14.13 Bauschaden und Baumangel

Diese Stellungnahme ist-kein \Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder
Baumangel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten-Angaben tber Kosten von 'Baumainahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf (iberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine
Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle-Sachversténdige erfolgte nicht.

Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien:sind nicht.Gegenstand dieses Gutachtens.

14.14 - Rechtliche Aspekte

Die Prufung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen u.
a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich
Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmigungen
und sonstige Genehmigungen fur die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fir evtl. Auflagen wird
deren Erfillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen,
die Uber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und offentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, soweit sie dem
Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefihrt sind. Es wird davon
ausgegangen, dass das zu bewertende Grundstick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist,
die dessen Wert beeinflussen kénnten.

16.15. Bewertungsqrundlagen

ImmoWertV, NHK 2000/2010, Wertermittlungsrichtlinien, BauGB, LBO B-W, u.a.
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18 Flachenaufstellung

- 1 . 2 2 7. . 2

NETTOGRUNDFLACHE nach DIN 277 Seite 5
268-11-%4
Raumnumemar /Typ Raumbezeichaung Flaethenart Fl. m2

- ] - —— o o -

Erdgeschoas Wohaung 14

B 00.14.001 wWohnen/Essen HNF 1 a 23.83
B 00.14.002 Eltern HNF 1 a 12.38
8 00.15.003 Eind HNF 1 a 11.95
8 00:.314.004 Riiche HNF 1 & 5.50
B 00.14.005 Diele HXF 1 a 8.81
8 00.14.006 Bad HNF 1 a 4.80
82 00.14.007 wC HNF 1 & 1.66
B 00.14.008 Terrasse HNF 1 a 1.00
8 00.14 Sumna 72.93

Wohn- und Nutzflachen It. Planunterlagen
Baueingabeverfahren vom Juli 1995
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19 Fotodokumentation

Bild 2: Wohnhaus Adelheid-Steinman-Str. 8
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Fotodokumentation

Bild 4: Blick vom FuRweg zu Wohnhaus
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Fotodokumentation

Bild 5: Stidwestfassade

Bild 6: Blick vom Spielplatz zum Wohnhaus, Stidostfassade mit Balkonen
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Fotodokumentation

Bild 8: Briefkasten, Klingelanlage
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Fotodokumentation

Bild 10: Tiefgarageneinfahrt
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