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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —

von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Einfamilienwohnhaus; Baujahr 1956 mit

Objekt: Nebengebauden (Hihnerstall, Schopf)
Wertermittlungsstichtag: 04.08.2024
Ortstermin 04.08.2024

Art der Bewertung:

Innenbesichtigung

Denkmalschutz: Nein

Nutzung: Wohnnutzung
Wohnflache: Erd-und Dachgeschoss ca. 82 m?
Nutzflache: Kellerrdume ca. 45 m?
Grundstucksflache: 679 m?

Bodenwert (relativ), ger. 680,00 €/m?
Bodenwert (absolut), ger. 448.120,-- €
Sachwert

Wert der baulichen Anlagen, ger. 68.000,-- €

vorldufiger Sachwert vor Marktanpassung, ger. 516.000,-- €
Marktanpassungsfaktor 1,00
Instandhaltungsriickstau -60.000,-- €
Sachwert 456.000,-- €
Ertragswert

Jahresrohertrag, ger. 17.280,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut, ger.

20,0 %, 3.456,-- €

Jahresreinertrag 13.824,-- €

Liegenschaftszinssatz 2,20 %

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre

Instandhaltungsruckstau - 60.000,-- €

Ertragswert 452.000,-- €

Verkehrswert 455.000,-- €

Vergleichszahlen:

Verkehrswert / Rohertrag: 455.000,-- € 17.280,-- € 40,5- fache
Rohertrag / Verkehrswert: 17.280,-- € |455.000,-- € 3,8 %
Reinertrag / Verkehrswert 13.824,-- € |455.000,-- € 3,0 %
Verkehrswert / vermietbare Wohnflache 455.000,-- € 82 m? 5.549,-- €/m?
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Gegenstand der Bewertung ist ein Einfamilienwohnhaus, Baujahr 1956 mit Nebengebauden.

Das Hausgrundstiick hat eine Grundstiicksflache von 659 m? und ist:iim nordéstlichen Teil mit
dem vollstandig unterkellerten Wohnhaus mit Satteldach und:einer Schleppgaube nach
Nordosten bebaut. Ein Pkw-Stellplatz im Freien ist vor dem Wohnhaus im Bereich der Einfahrt
zur Anliegerstrale angeordnet.

Ein Hochspannungsmast verlauft direkt Uber das Grundstick, dies wird bei der Bemessung des
Bodenwertanteils berlcksichtigt.

Eingeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem-Dachgeschoss, Wohnflache tGberschlaglich
rd. 82 m? im Erd- und Dachgeschoss.

Die Grundrisskonzeption des recht kompakten Einfamilienwohnhauses, basierend auf den
Planunterlagen aus dem Jahr 1956, zeigt im Erd-.und Dachgeschoss eine 2- Zimmer- Wohnung
mit Kliche und WC. Die Wohnraume werden jeweils direkt-vom Treppenhaus Uber den Flur
erschlossen, jeweils ein Zimmer.ist ein gefangener Raum.

Tatsachlich wird das kompakte Haus als Einfamilienwohnhaus genutzt, im Dachgeschoss wurde
ein Badezimmer eingebaut, eine Kiche ist im Dachgeschoss nicht vorhanden.

Im Kellergeschoss befinden sich zwei Kellerraume, eine Waschkuche und ein Heizungsraum,
ca. 45 m? Nutzflache:

Im sudwestlichen Teil des Bewertungsgrundstiicks befinden sich laut Planunterlagen ein
Huhnerstall und ein Schuppen.

Durchschnittliche Wohnlage in einer Wohnanliegerstralle in der Nachbarschaft einer
Kindertagesstatte, gute Belichtung und Besonnung, Garten mit guten Nutzwert und
ansprechender Grole.

Das Wohnhaus ist véllig abgewohnt und ein Sanierungsfall, die Haustechnik (Elektro-,
Heizungs- und Sanitérinstallation) und die Wand- und Bodenbel&ge sind in einem desolatem
Altzustand. Die Renovierungs- und Modernisierungskosten sind angesichts deutlich gestiegener
Kosten fur Handwerkerleistungen als erheblich einzuschatzen. Die Nebengebdude sind
vermutlich im Altzustand, eine Besichtigung war nicht méglich, der Garten ist vollig verwildert.

1.2 Auftraggeber
Das Amtsgericht Freiburg, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom 22.04.2025 ein

Verkehrswertgutachten fir das o0.g. Grundstuck Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, wegen
Zwangsversteigerung, Az: 792 K 7/25, zu erstellen.
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaqg)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Stichtag:

Termin der Ortsbesichtigung: 04.08.2025.
Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht: Nein, reine Wohnnutzung.

b) Feststellung des Verwalters soweit mdglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie der
Hoéhe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum:-Nicht relevant.

c) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift)? — Eigennutzung.
d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht. —Nein.
e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)? = Reine Wohnnutzung.

f) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von-lhnen'nicht geschatzt
wurden? — Nein.

g) Ob ein Energiepass/ Energieausweis im Sinne des GEG vorliegt? — Ein Energieausweis liegt
nicht vor.

1.4 Verwendungszweck, bzw. Beweisbeschluss

Das Gutachten wird in Sachen A - wegen Zwangsversteigerung,
Aktenzeichen: 792 K 7/25,-Beweis-Beschluss vom-22.04.2025, erstattet.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und I, 17.02.2025

Amtsgericht: Emmendingen
Gemeinde: Freiburg.im Breisgau
Grundbuch.von: Freiburg

Blatt Nr.: 55790

Flurstlick Nr.: 7239

Lfd. Nr. 1

Wirtschaftsart und Lage: Gebéaude- und Freiflache, Auf der Haid 73
GrundstiicksgroRie: 659 m?

Abteilung I:

Eigentimer:

Abteilung II: keine Eintragungen
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Stadt Freiburg eingeholt:

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Bauamt

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bauamt
Auskunft Gber Bodenrichtwerte, Onlineportal Boris-BW
Auskunft zu Altlasten

Es lagen folgende Unterlagen vor:

Lageplanauszug

Bauplane Archiv Stadt Freiburg

Ubersichtskarte

Regionalkarte

Lageplan Fa. on-geo

Mikro- und Makrolage

Angebotsmietendaten und Angebotskaufpreise Fa. on-geo
Boris-BW Bodenrichtwerte

Grundbuchauszug, Datum des Abrufs: 17.02.2025

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde .am 04.08:202 durchgeflihrt.

Teilnehmer:

- Frau
- Sachverstandiger:Dipl. Ing..H: Scherr

1.8 Vorbewertungen/ Gebdudeversicherungswerte

Vorbewertungen sind nicht bekannt.
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

2 Lagebeschreibung

21 Ortsangaben

Bundesland Baden-Wirttemberg, rd. 11.340.000 Einwohner, Regierungsbezirk Freiburg, rd.
2.340.000 Einwohner

Freiburg im Breisgau ist mit rund 237.000 Einwohnern nach Stuttgart, Mannheim und Karlsruhe die
viertgroRte Stadt in Baden-Wurttemberg und sudlichste Grof3stadt Deutschiands. Die alte
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 Munster liegt die reizvolle Altstadt mit ihrer- gro3zlgigen Fullgangerzone
und dem bertihmten Freiburger Bachle. Theater und Konzerte; Ausstellungen und Galerien, sowie
die reizvolle Umgebung machen die abwechslungsreiche Palette Freiburgs komplett.

Alle Einrichtungen und Geschéafte des taglichen Bedarfs sowie alle Schularten sind in Freiburg in
gutem Umfang vorhanden. Gute ErschlieBung der Stadt durch den éffentlichen Nahverkehr, Gber
den Autobahnzubringer Freiburg Mitte ist die Bundesautobahn/A 5 erreichbar.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Stadtteil Haslach-Haid, Stadtbezirk 614, ein Stadtteil mit
durchschnittlicher Bewertung im Stadtteilranking.

2.2 Angaben zur Wohnlage,Verkehrslage

Angaben zur Wohnlage

Das zu bewertende Hausgrundstick liegt im westlichen Stadtteil Haid, der westlich jenseits der
Tel-Aviv-Allee an:das Rieselfeld, nordlich-an Weingarten und 6stlich an den Kernstadtteil Haslach
angrenzt. Das Bewertungsgrundstick liegt im Stadtteil Haslach-Haid, an der Stral3e ,Auf der Haid",
der stdlichen:Parallelstrae der Opfinger Stral3e, in einem Bestandswohngebiet.

Die Nachbarbebauung-ist von ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienwohnhausern

auf Hausgrundstucken mit Gartenanlagen sowie von Mehrfamilienwohnhdusern gepragt, gegen-
uber-auf der anderen StralRenseite befindet sich ein umzaunter Bolzplatz, direkt nebenan ist eine
Kindertagesstatte.

Lagequalitat des Grundstiicks

Durchschnittliche Wohnlage in einer WohnanliegerstralRe, gute Belichtung und Besonnung.
Hauptwohnrichtung nach Nordwesten und Stdosten.

Stérende Larmimmissionen durch den Straflenverkehr wurden bei der Ortsbesichtigung nicht
registriert, die WohnanliegerstralRe wird von Anwohnern und Besuchern genutzt, starker
frequentiert ist die nordlich parallel verlaufende Opfinger Stral3e mit Verbindungsfunktion
zwischen den westlichen Stadtgebieten und der Innenstadt.

Lageeinschatzung Fa. on-geo GmbH: 4 (gut), s. Grafik.
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Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Wohnimmobilien Mikrolage

79114 Freiburg im Braisgau, Auf der Haid 73
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Bewertungsgrundstuck hat einen anndhernd rechteckigen Grundstickszuschnitt, die Grund-
stlicksbreite betragt an der Stralde ,Auf der Haid“ ca. 20 m, Tiefe im:Mittel ca. 33-m, leicht schrag
verlaufende Grundstlicksgrenze im Norden, abgeschragte Ecke im Westen:des Grundstlicks.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Ausnutzung-des Grundstiicks aus-
reichend tragfahig ist, besondere Grindungsmalnahmen fir das Bauwerk sind nicht bekannt.

3.3 Oberflichenbeschaffenheit

Das Grundsttick liegt in ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung:

Ortsubliche Erschliefung des Grundstucks: Elektro-;:Gas- und Wasseranschluss, Gasanschluss
im Keller mit Gaszahler.

Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben wurden entrichtet.

Parkplatzsituation: Auf dem Grundstick ist das Parken im Freien moglich.
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4 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Freiburg liegt das Bewertungsgrundstick im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lindenwaldle - Sid“ vom 11.02.1985.

Auszug Bebauungsplan ,Lindenwaldle - Std“ (Plan-Nr.: 6-82)

Festsetzungen: Allgemeines Wohngebiet, maximale Traufhéhe 6,50 m,
GRZ =0,3, GFZ = 0,8, Dachneigung 30 - 40°, offene Bauweise.

4.2 Denkmalschutz

Annahme: Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig tbernommene, &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstuicks-
eigentiimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.
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Baulastenverzeichnis

Nach Angaben der Stadt Freiburg ist folgende Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden:

Baulastenverzeichnis Nr. 29; Blatt 54, vom 03.07.1992: Abstandsflachen

Die Baulasteneintragung ist nicht wertrelevant.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und:Freiflache

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse.
Erweiterungsmoglichkeiten:  Im Rahmen des geltenden Baurechtes.

4.6 Hinweise zu Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Freiburg sind im Altlastenkataster keine Eintragungen registriert.

Dem Sachverstandigen sind keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Bodendenkmale bekannt. Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine
wertrelevanten Altlasten, Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind.
Das Grundstick wird wohnwirtschaftlich genutzt.

Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstlick liegen dem Sachverstandigen nach der
Ortsbesichtigung nicht vor.

Seite 12 von 73



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

5 Gebidudebeschreibung

5.1 Baujahr
Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten, Baujahr 1956

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Das Hausgrundstiick hat eine Grundstiicksflache von 659 m? und ist im nordéstlichen Teil mit
dem vollstandig unterkellerten Wohnhaus mit Satteldach:und-einer Schleppgaube nach
Nordosten bebaut. Ein Pkw-Stellplatz im Freien ist vor dem'Wohnhaus im Bereich der Einfahrt

Eingeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss, Wohnflache tiberschlaglich rd.
81,72 m? im Erd- und Dachgeschoss.

Die Grundrisskonzeption des recht kompakten Einfamilienwohnhauses;. basierend auf den
Planunterlagen aus dem Jahr 1956, zeigtiimErd- und Dachgeschoss-eine 2- Zimmer- Wohnung
mit Kliche und WC. Die Wohnraume werden jeweils direkt vom Treppenhaus tber den Flur
erschlossen, jeweils ein Zimmer ist ein gefangener Raum.

Tatsachlich wird das kompakte Haus als Einfamilienwohnhaus genutzt, im Dachgeschoss wurde
ein Badezimmer eingebaut, eine Kiiche ist im Dachgeschoss nicht vorhanden. Die Wohnflache im
Erdgeschoss betragt ca. 45,40/ m?, im Dachgeschoss ca. 36,32 m2.

Im Kellergeschoss befinden sich zwei Kellerrdume, eine Waschkiiche und ein Heizungsraum,
ca. 45 m? Nutzflache.

Im stidwestlichen Teil des Bewertungsgrundsticks befinden sich laut Planunterlagen ein
Huhnerstall und-ein Schuppen. Die Gartenflache ist Gberwuchert, das Nebengebaude ist in
einem desolaten Altzustand, Bedachung mit asbesthaltigen Welleternitzementplatten.

Die Nebengebaude sind vermutlich im Altzustand, ein Zugang war nicht méglich.

Der.Wohnwert des Hauses ist recht einfach, einfache Ausstattung der Wohnraume mit
Badezimmers im Dachgeschoss, Altzustand der ca. 1960er Jahre. Das WC im Erdgeschoss ist
einfach saniert, ca. 1990er Jahre.

Die Beheizung wurde durch einen Kaminofen (Schwedenofen) im Erdgeschoss erganzt, die
Beheizung erfolgt Uber Elektronachtspeicherdfen, die altersbedingt u.U. defekt sind, mobile
Radiatoren erganzen die Beheizung.
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5.3 Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen

Nicht bekannt.

5.4 Bauzustand, Baumingel, Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImnmoWertV)

Wohnhaus

Das Wohnhaus befindet sich Giberwiegend im Altzustand der Bauzeit der 1950er Jahre, zum Tell
wurden Boden- und Deckenbelage erneuert, das WC im Erdgeschoss:ist.in einem sanierten,
einfachen Zustand.

Der Keller ist augenscheinlich in Teilbereichen feucht und ggfls. zu:sanieren. Fassade und
Bedachnung sind im Altzustand.

Die Beheizung erfolgt teilweise tUber Nachtspeicherofen, teilweise Uber Elektroradiatoren sowie in
einem Raum im Erdgeschoss Uber einen.Kaminofen, Warmwasserbereitung elektrisch Uber Boiler.

Die Elektronachtspeicheréfen sind im-Altzustand und-u.U. defekt.

Die Sanitarausstattung ist Uberwiegend im Altzustand der ca. 1960/1970er Jahre, Altzustand der
Elektroinstallation.

Teilweise wurden Kunststoffisolierfenster erneuert; teilweise sind die Fenster im Altzustand.

Die stralRenseitige Fassade hat Holzklappladen; wahrend im stddstlichen Giebelbereich
Metallklappladen angebracht sind. Zusatzlich verfigen die meisten Fenster Gber
Kunststoffrollladen mit Gurtzug.

Fazit:

Das Wohnhaus ist vdllig abgewohnt und ein Sanierungsfall, die Haustechnik (Elektro-, Heizungs-
und Sanitarinstallation) und die Wand- und Bodenbelage sind in einem desolatem Altzustand. Die
Renovierungs- und Modernisierungskosten sind erheblich, angesichts deutlich gestiegener Kosten
fur Handwerkerleistungen.

AuRenanlagen

Der Vorgarten ist mit einer Hecke gegen die Stralle eingefriedet, Metalltor an der Einfahrt, der
Hausgarten mit Buschen und Baumen ist verwildert und teils zugewuchert, an den Hausfassaden
zum Teil Weinrankenbewuchs.
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Bauzustand, Baumangel, Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -60.000,00 €

Instandhaltungsriickstau: 80 gm x 300,-- €/gm :

Summe -60.000,00 €
Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsrickstau zur Herstellung zeitgemafer
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen-Grundstiicksmerkmalen (boG), sind
die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fir eine Wertminderung, die Héhe der Wertminderung
orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h..der Immobilienmarktlage.

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 Gewahrleistungsanspriche in
Anspruch genommen werden kénnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch-eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kdnnen 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 Instand-
setzungskosten bertcksichtigen, insbesondere um eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen
Marktumfeld zu realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters-berlcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine_normale Nutzung und normale. Instandhaltung voraus. Baumangel und Bauschaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd bericksichtigt. 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 ortsibliche Zustand vergleichbarer Objekte. Im Aligemeinen 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 Giberschlagig schatzen, da

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

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung beruhen.
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5.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

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
kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z:-B:.das Modell von
Ross. Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV): Als Restnutzungsdauer (RND) wird die
Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemaler 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. Gesamtnutzungsdauer: Wie auch bei
der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. =:Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein
kann.

Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung des
Bauzustandes nach AuRenbesichtigung wird das Modell nach ImmoWertV 21 - nach
Grobabschatzung des Gebaudezustandes von aul3en - angewendet.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 207 Jahre.
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5.6 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 den
Planunterlagen enthommen.

Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Auftragsgemaf wurde nur eine augenscheinliche
Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Rohbau
Fundamente:

Aullenwande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Dachentwasserung:

AulRenwandflachen:

Treppen:

Ausbau

Fenster:

Tiren:

Streifenfundamente

KG: vermutlich Mauerwerk
EG: Mauerwerk

Mauerwerk

Betonbalkendecke, vermutlich ‘Holzbalkendecke lGiber EG/ DG
Satteldach in Holzdachkonstruktion, Schleppgaube
Biberschwanz-Tonziegeleindeckung

auflen liegende Blechdachrinnen und -fallrohre

verputzt und gestrichen, farblich abgesetzter Sockelputz

KellerauRentreppe: massiv,
Innentreppe: Holztreppe, gewendelt, Holzgelander

teilweise Holzfenster im Altzustand mit Holzklappladen, teilweise mit
Metallklappladen, teilweise modernisierte Kunststoffisolierfenster, zweifach,
teilweise Kunststoffrollladen

Hauseingangstire: Metallrahmentir mit Glaseinsatz
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Baubeschreibung

Ausbau

Wande/ Decken:

Bodenbelage:

Heizung:

Warmwasser-
Bereitung:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

5.7 AuBenanlagen

Innenputz, gestrichen, Raufasertapete, gestrichen, im Sanitarbereich
Fliesenbelage, halbhoch

Holzdielen, Fertigparkett, Laminat, im Sanitarbereich Bodenfliesen
Nachtspeicherheizung, Elektroradiatoren und ein-Stahlblechkaminofen,
Gas-Anschluss und Gasuhr im Keller, Elektrowarmwasserspeicher
Warmwasserbereitung uber Elektrowarmwasserspeicher

WC EG: Stand-WC mit Spilkasten, Handwaschbecken
Badezimmer DG:-Stand-WC mit Drucksptiler,-Waschbecken, Einbauwanne

Altausstattung mit Kippschaltautomaten

Der Hausgarten ist stark-verwildert, Einfriedung zur Stral3e mit Hecke, Metalltor.
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6 Energetische Bauqualitit

Der energetische Standard entspricht der Bauzeit und ist als stark unterdurchschnittlich
einzustufen, ein Energieausweis liegt nicht vor. Der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der
Gutachtenerstattung mit dem Tool “Sanierungsrechner der KfW-Bank” zum Zweck der
Wertermittlung tberschlaglich plausibilisiert.

Der Endenergiebedarf liegt mit ca. 360 kWh Endenergie je gm Wfl. und Jahrim Bereich nicht
energieeffizienter Wohngebaude, Kategorie C: 180 — 300 kWh Endenergie € je gm und Jahr,
siehe Artikel H. Scherr in GuG, Sachverstandigenkalender 2025, S. 95.

Zum Vergleich: Nicht sanierte Gebaude der Baujahresgruppe um 1900-1977 liegen bei Gber 200
bis 400 kWh pro Jahr und Quadratmeter. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer
Einfluss auf die kinftige Entwicklung der Immobilie anzunehmen: Der Primarenergiebedarf von
Wohngebauden neueren Standards liegt bei ca. 170 kWh pro Jahr in Deutschland im
statistischen Mittelwert.
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7 Flachen- und Massenangaben

7.1  Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundflache

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Gberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen der
Grundstiicksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN.277 kénnen-bestehen, jedoch in
einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren Grékenordnung:

Wohnflache

Berechnung der Wohnflachen in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung und die DIN 283.
Abweichungen zur tatsachlichen Wohn- und Nutzflache kénnen bestehen; jedoch ist die
Abweichung im Rahmen dieser Wertermittlung zu vernachlassigen.

7.2 Verwendete Unterlagen oder ortliches ‘AufmaR

Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt

Die Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt wurde-anhand der vorliegenden Unterlagen ermittelt. Als
Grundlage zur Ermittlung der Bruttogrundflache / Bruttorauminhalt sind die Planunterlagen
ausreichend. Die Bauplanung kann-in Teilbereichen abweichend ausgefuhrt worden sein.

Die Berechnungen dienen als ‘Grundlage dieser Grundstticksbewertung und sind nur in diesem
Zusammenhang zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kdnnen bestehen, jedoch in einer
vernachlassigbaren GréfRenordnung.

Wohn-/ Nutzflache

Eine Aufstellung der einzelnen Raumgrofien ist nicht vorhanden. Die Wohnflache wurde vom
Sachverstandigen tiberschlaglich nach einer Uberschlagsformel ermittelt, sie dient als Grundlage
der Wertermittlung, fir mietrechtliche Belange muss eine gesonderte Flachenberechnung
durchgeflihrt werden. Die Abmessungen einzelner Raume kdnnen abweichend ausgeflihrt worden
sein, es erfolgte keine Detailpriifung oder Uberpriifung vor Ort.

7.3 --Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF),

It. Gberschlaglicher Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachversténdigen

Wohnhaus m m m? m?
KG - DG ca.8,05(x| ca.7,05| x3 | =ca. 170,26

BGF gesamt BGF gesamt rd. 170,26 m?
Wohnflachen

It. Gberschlaglicher Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachverstandigen

Wohnhaus m?
EG ca. 56,75m?| x| 0,8 = ca. 45,40
DG ca. 56,75 m?*| x| 0,8 x 0,8 =36,32
Wohnflache gesamt rd. 81,72 m?
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8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt;.auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit-und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf.ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung-des Verkehrswertes sind grund-
satzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheit und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fur.die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmalig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstiicke zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der-Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus
den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke ermittelt.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich ein
Vergleichswert ermittelt, der-als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient.

Um einen unmittelbaren:Preisvergleich durchfihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GroRRe, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden miissen.

Das Vergleichswertverfahren findet vor allem bei der Wertermittiung von Wohnungseigentum statt,
da hierzu meist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbaren Wohneigentums
vorhanden ist, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend tbereinstimmen
bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kénnen.

Die materiellen-Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV
liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in ausreichender Zahl bekannt.
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8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich-der Aufwendungen, die der
Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird.der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick 'sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiur die auf-dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen-Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich!(bzw. unzerstorbar).-Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und /Auf3enanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl..§ 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar). Der auf die baulichen und-sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks* abzlglich ,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und'sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige
Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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8.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter-Berlicksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei-der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die.Gebaude i..d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von-Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AufRenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei-der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und AufRenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale; den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grund-
stiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oértlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur BerUcksichtigung der Marktgegebenheiten'ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen::Die ,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundsttcks.

Die Marktanpassung ist-nicht explizit.innerhalb-der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwert-
verfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in

§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV-erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt §
8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich:u.a.-aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs-)
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auchbei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv. schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend
durfen besondere:objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3en-
anlagen) den Vergleichsmalfstab bildet.

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekttyp Einfamilienwohnhaus entsprechend das
Sachwertverfahren zugrunde gelegt. Plausibilitdtspriifung anhand des Ertragswertverfahrens. Der
Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert. Der unbebaute
Grundstucksteil, Bauerwartungsland, wird unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens
ermittelt.
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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) so zu ermitteln, wie.er sich-ergeben wirde, wenn
das Grundstlck unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor,so kénnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs.:1-Satz 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.-Er-ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner:absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlickszuschnitt - sind durch-entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts
bericksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt laut:Auskunft. Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
BORIS-BW zum 01.01.2025: 1.000,-- €/m?

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr 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 GrundstlicksgréfRe, sowie der Grundstiickszuschnitt sind
bei der Bemessung des Bodenwertes berlcksichtigt worden.

Es wird ein Bodenrichtwert fur die Wohnbauflache von 1.000,-- €/ m? gewahlt.
Es wurde eine BezugsgroéRe des Richtwertgrundstickes von 300 m? vom Gutachterausschuss
angegeben, eine Umrechnung auf die tatsachliche GrundstiicksgroRe erfolgt nach der Tabelle

Gutachterausschuss Stadt Freiburg, s. S. 27.

Der Hochspannungsmast tber dem Grundstuck gilt allgemein als wertmindernder Faktor,
Wertabschlag 15 %.
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

Auszug Bodenrichtwertkarte, Quelle: Portal BORIS-BW, Stand 01.01.2025
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

Ausgabe vom 02.08.2025 aus. dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-BW, S. 3
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Beurteilung der Bodenrichtwerte

Ausgabe vom 02.08.2025 aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-BW, S. 3

9.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1.000,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Bauart =  Freistehend
Beeintrachtigungen = keine

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.08.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

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

Bauart =  Freistehend
Grundstiicksflache = 659,00 m?
Beeintrachtigungen =  Hochspannungsmast
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Bodenwertermittlung

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstticks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) =:1.000,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert =1.000,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick-|-~Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 04:08.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Anbauart | Endhaus Endhaus x-1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am-Wertermittlungsstichtag-.*{-= 1.000,00 €/m?
Flache (m?) 191,00 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 0,80 Umrechnung
nach
Tabellenwert,
Stadt Freiburg
Beeintrachtigungen keine Beeintrachtigung: x 0,85 Hochspannungs-
Hochspannungsmast mast verlauft in
niedriger Hohe
direkt uber das
Grundstuck.
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 680,00 €/m?
Werteinfluss. durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 680,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 680,00 €/m?
Flache x 659,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 448.120,00 €
rd. 448.120,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.08.2025 insgesamt 448.120,00 €.
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10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf

der Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Berlicksichtigung des
Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt. Die Normalherstellungskosten basieren auf
Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und
Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein.einheitliches Index-Basisjahr
zuruckgerechnet.

Eine Gewichtung der vorhandenen Ausstattung wird entsprechend den Ausstattungsmerkmalen
der Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet:

10.2 Angaben zu Baunebenkosten

Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind bereits in den Normalherstellungskosten 2010
(SW-RL, Punkt 4.1.1.1. Absatz 3) enthalten.

10.3 Bewertung der AuBenanlagen

Als AulRenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstlicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit.5,00 % des Gebaudesachwerts
berlcksichtigt.
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10.4 Sachwertermittlung

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Huhnerstallund Schopf
Berechnungsbasis pauschale Wertschatzung
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 170,26 m?

Baupreisindex (BPI) 04.08.2025 (2010 = 100) 191,0

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 759,00 €/m*BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.449,69 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 246.824,22 €

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 246.824,22 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Betrag 185.118,17 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 61.706,05 €

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 61.706,05 € 3.000,00 €
Gebaudesachwerte insgesamt 64.706,05 €
Sachwert der ‘AufRenanlagen + 3.235,30 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 67.941,35 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 448.120,00 €
vorlaufiger Sachwert = 516.061,35 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 516.061,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 456.061,35 €
rd. 456.000,00 €
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Sachwertermittlung

Herstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0.% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0.% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0'% 00% |640% | 360% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen

Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk; z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen-oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie

Standargsiyle:?2 Dachdammung:(vor ca. 1995)

Fenster.und AuRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafiem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2. | 7 1995)

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial gefilite

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten
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Sachwertermittiung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasauRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 64,0 464,00
3 835,00 36,0 300,60
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 759,00
gewogener-Standard = 2,4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Erldauterungen zu den Wertansatzen in der

Auflenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (64.706,05 €) 3.235,30 €

Summe

3.235,30 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -60.000,00 €

Instandhaltungsrickstau: 80 gm x 300,-- €/gm

Summe

-60.000,00 €
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Sachwertermittlung

Sachwertfaktor/Marktanpassung (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss der VVG Markgréflerland hat keine eigene Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren
fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser ermittelt.

Nach Auskunft drtlicher Immobilienmakler ist die Nachfrage nach Ein- und;Zweifamilienwohnhdusern im
Bestand in Freiburg, Stadtteil Haslach-Haid als durchschnittlich bis'gut.einzustufen, nach der Statistik der
Fa. on-geo GmbH ist die Nachfrage ,stark (iberdurchschnittlich®, auf.einer Skala von-,stark
unterdurchschnittlich bis stark Gberdurchschnittlich®.

Zum Vergleich:

5.4.1 Uberblick Sachwertfaktoren NHK2010

Stadtgebiet ohne die Tuniberggemarkungen und Hochdorfohne villenartige Gebaude

Vorlaufiger Sachwert Unter 600 Tsd. € 600 bis <900 Tsd. € Ab 900 Tsd. €

Anzahl 35 45 15
MW 1.3 1.2 11
SD 0,3 0,2 0.3

Sachwertfaktoren ohne Tuniberggemeinden und Hochdorf, ohne villenartige Gebaude
Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024, Stadt Freiburg, S. 67

Fazit:

Im Rahmen-des Sachwertverfahrens wird ein Sachwertfaktor von 1,00 auf den vorlaufigen Sachwert in
diesem mittleren Kaufpreissegment fur das Altbauobjekt mit Instandhaltungsriickstau angesetzt.
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Sachwertermittiung

Gemal der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fir Wdhhhauser

mit Datenstand vom Januar 2024 bis Mérz 2025 ermittelt. Es handelt sich hier um die Auswertung
von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufprelsen uberelnstimmen.
Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich. - :57“: .

1S24 Kaufpreise filr Wohnimmobilien

79114 Frelburg Im Breisgau, Auf der Haid 73

Auswertungszeitraum: Januar 2024 bis Mirz 2028 |\ ! Y

i Ny A
3 o |1
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 79114 / Gemeinde Freiburg im lrdso-u,\S({dl )! \ 4
&

Produktauspragung: einfache Auswertung - e \¥:

Anzahl alis Angebote (auch unyolstandige )

(55X
Anzahl voitstandige Angebote™ e R0B
Anzahl Gesuche** ¢ \'\*ﬁ*n.ﬂl
Durchschnittliche Verweddauer (in Tagen) - \K.\: 1432
Ingex Durchschnittliche Verwelldauer (in Tagen) { N\ 76 .
(Bund~ 100) \\k ) —\
Anzahl der Exposé-Ansichten f S \ 272,490\
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot SN S 1.304 N
Anzah! Exposé-Ansichten |a Angabot jo L: wvﬁam\\ .
Nachlrageindex (Bund= 100) Y b) \ 31‘?;
Index Anzahl Ex Ansschten jo Ang N
LautzeRtag (¢ f ' JW K ’\ \)

0w vebeane
"D Aveari G

fEa -
N .»‘,WF... YW R S 3. I
Nt wremt nn}:’:\;}‘ﬂmlﬂ\;nv‘.r'
)

© OpenSimethsp Comfrims © OpenSrestam Conitutors

PLZ-Bezirk 79114 Gemeinde Freiburg im Breisgau, Stadt

[ooa— T8 i W DT e e

e e T = L ’ 3 g arvd Pt galmst rgargan M
i akne

Kaufpreise fur Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH
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Sachwertermittiung

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m*> Wohnflache fir Wohnhauser bis 120 r:hz ~
(bei insgesamt 4 Angeboten) im PLZ-Bezirk 79114 liegt bei 5.105,-- €/m?, Bandbreite S N
von 4.783,-- €/m? bis 5.610,-- €/ m? Wohnflache, stark Gberdurchschnittliche Nacr‘?tﬁage ’

IS24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79114 Freiburg im Breisgau, Auf der Haid 73

Angaebota :
Grége Anzah) Angebiote | Kaufpreis/ m®. | oo (90
Alle Angebote 208 4820 € 3,120 €- 7.833 € 7\
<=70 m3 [ [ [ i 22
Wohnung 73 (35,1%) 4697 € 3,26 \‘\‘\\ 3¢ );'q(s/_v%\.'
W mE \
> ’\:"N.‘!"“,’,q" 82 (39,4%) c018 € 3 oa' o= 7303 € ~:de¢ (57,8%)
>120 m? p » (-
Woboung | 6(29%) | 6.385 € Q\?&“&t 7.628 c\\v 661 (47, 3*{1\
< ';:1"" 4{1,9%) 5.105 € &= \4 mu oS G0 1 1.424 (2635
= L_\“ 1t SN ooy \L H
"f,o_'{"' 43 (20,7%) 4sgfEN—" 3.310 cl(epc .
O N\,
\\\\\
N

MarktGbersicht PLZ-Bezirk 79114

120 - 160

Urtargurstoch. Natiirage Durzeach. Mar=frage Ubersuroran. Mocivage Dark Uterderttuch
Aacithage

Kaufpreise fur Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH
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Sachwertermittiung

Der statistische Mittelwert der Kaufpreise / m? Wohnflache fir Wohnh&user bis. 120 m%\(bel ~
insgesamt 81 Angeboten) in Freiburg im Breisgau liegt bei 5.425,-- €/m?, Bandbrélle von .
2.195,-- €/m? bis 7.917,-- €/m? Wohnflache. &q

Die Nachfrage in Freiburg wird als stark Gberdurchschnittlich eingestuft. )

1524 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

79114 Frelburg im Braisgau, Auf der Haid ;

Grofe ‘Anzahl Angebote  Kaufprein/ m*
Alle Angebote Z.184 5650 ¢ 3.155 ¢ 'y
=% 70 3 708 (32,4%) 5477 € 31.434 € (8038 4.109 \55 7%,.
Wohayung ‘\‘:\ p {20 |
=70 - 120 m? = o d
Wohaung 674 (30,9%) 5.936 € 3&% G Q.SG) €| 4 1BATEL%)
>120 m* 171 (7.8%) 7.076 € ﬁﬁz}%\uoui CQ.e20 (a6.0%) J¢
wWohaung e \ A
<=120m* & S - z ‘ N\
[ris 41 (3,7%) 5.425¢ (¢ 1 154 ¢ N‘\“t 1.973 ( )Mﬂ
120 m? P s g1 N =
>120m 550 (75,2%) 5116 €N 2 515€ ‘-.Quo\(\ 53 \)rs :Q‘:‘\
. :\._ )4 — \ \, \4
NN \9) \x\;\
Marktibersicht Gemeinde Fraiburg im are-m Staat” NS o R
N, ¥,

NQ"qurmnn (er}q Euﬁr- 100)= 300 Durchschnittliche m4-Angebotspreise {in €)= 5020

\
[egence Hir d}!ﬂ\LM\\re\Juuo“( {Insex Expose-Ansichten Je Angebot e Laufzelttag (Bund = 100));

)Y > 160
< 40 1 80 - 120 120 - 160
RESTN APt R TR, Mg Orrcruen. MacriTage (Brersirchom, Machrage Sk iDerasTTEN
M HTMON Rree
hataeiietie
TInEIterGianlé, Immasten St Grrest, Deery Slard: Mir 3332

bmdrigingen m

Kaufpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

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

11.2 Jahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird-auf-der Grundlage von Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, fur mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar
genutzte Grundstlcke, 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.

11.3 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
der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der Zustandsmerkmale der
Mieteinheiten bemessen: Bei der Bemessung der-Miete wird von einem ordnungsgemaf instand
gehaltenen Grundstick-ausgegangen:

Fur Wohnraummieten:in Freiburg, Stadttel Haid, ist ein Mietspiegel aufgestellt. Die Netto-

kaltmieten wurden: nach sachverstandigem Ermessen, bzw. Erfahrungswerten angesetzt.
Wohnraummietenim PLZ-Bezirk 79114 ./ Freiburg, Stadtteil Haid, und Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald: Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Wohnraummieten im PLZ-
Bezirk 79114, Stadtteil Haid, Auswertungszeitraum von Januar 2024 bis Marz 2025 liegt der
statistische Mittelwert der-Nettokaltmieten fur Objekte mit 60 m? bis 90 m? Wohnflache (bei
insgesamt 53 Angeboten) liegt bei 13,86 €/m? bei einer Bandbreite von 8,82 €/m? bis 19,28 €/m?
Wohnflache. Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Wohnraummieten in Freiburg im
Breisgau, Auswertungszeitraum: von Januar 2024 bis Marz 2025, liegt der statistische Mittelwert der
Nettokaltmieten fur Objekte mit 60 m? bis 90 m? Wohnflache (bei insgesamt 785 Angeboten) liegt bei
14,56-€/m? bei einer Bandbreite von 8,50 €/m? bis 21,51 €/m? Wohnflache.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienwohnhaus EG/DG 82,00 17,50 1.440,00 17.280,00
mit
Schopf
Summe 80,00 - 1.440,00 17.280,00
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Marktiiblich erzielbare Mietertrage

GemaR der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Angebotsmieten furWohnhauser
mit Datenstand vom Januar 2024 bis Marz 2025 ermittelt. Es handelt sich hier. urh die Auswe“rtung von
Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufpre|sen uberelnstlmmen

Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverblndllch

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

79114 Frelburg im Breisgau, Auf der Haid 73

A tungszeitraum: 3. 2024 bis Mirz 2025 & N
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 79114 / Gemeinde Freiburg im Breisgau, St{m v‘

Produktausprigung: elnfache Auswertung

Anzehl alle Angebate {auch unvollstindige)
Anzah! voistindige Angebote*

Anzahl Gesuche*®*

Durchschoittiiche Verweildauer (In Tagen)
Index Durchschnittliche Veraelldaver (in Tagen)
(Bund= 100)

Anzatl der Exposé-Ansichten TN
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot - \\
Anzahl Expose-Ansichten je Angebot jo ._(mr“- mg.
Nachfrageindex {Bund= 100) NS
Index Anzahl Exposé-Ansichien jo A(Sg?h\\ )I{\
Lm fzeittag (Bund= lnn]

© OgmaSrentite Conttntors
PLZ-Bezirk 79114 Gemeinde Fraiburg im Breisgau, Stadt

dosrrmet fiacurt auf der Bewtatieng O JETY msf www g
QN0 Gt 5 Jutee the My W Usd Nutie

for Aktushen Form Copyright © Dy on-geo® k¢

Mietpreise fur Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH
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Marktiiblich erzielbare Mietertrage

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

79114 Freiburg im Breisgau, Auf der Haid 73

M o
St

Marktubersicht PLZ-Bezirk 79114

< a0 ) - BI 120 - 160
S50 unberdirchech Ieterdorcrecty, Naenfrape Durcich. Nachtrage Uterdirongch, Nechfrage St (Rerourchsch
factirage Nactfrage

@or aktaslan Form

Mietpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH

Alle Angebote 163 14,96 € 8,65 € 23,411&\ ) 1 eoz N
! ! ! SN NT s
<=30 m? 15 {9,2%) 21,57 € 10,67 € - 33004 | 11 27} ra%\
| ‘ | — \}E
>30 - 60 m? 72 (44,2%) 14,88 € &&M\ﬁ Na0c | (2 4‘35 5,1%)
+ T — = R
N =
>60 - 90 m? 52 (31,9%) 1386€ s\m_z,ﬁé 19,28€. 300 {84, zw -
! ! \ - P “_ J)
>90 - 120 m? 18 (11%) 12,81€ \\\6\6.1( 182 € 11 xzu.&#s-a)
‘ tk b))
>120 m? 6 (3,7%) 15 wc\\ 4 12 u i zl;&}c
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Marktublich erzielbare Mietertrage [

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

79114 Freiburg im Breisgau, Auf der Haid 73

Mietpreise in der Gemeinde Freiburg im Srelsgau, Stadt

GréBe  AnzahlAngebote Kaltmicte/ m:  SHSNOST | AnsablGesuche .

Alle Angehote 2.766 | 16,47 € 9,10 € - 27, ecxf :,“.1\3 17.263, f:\x;‘ o
<=30m? | 425 (154%) | 24,07 € 13, 3@7

>30-60m* | 086 (356%) | 15,25 € 14. sce\:si,aou)

>60 - 90 m? 785 (28,4%) 14,56 € 16 569 (84, 4%)

>90 - 120 m* 374 (13,5%) 15,55 € m@ut 21,500\ ’3\447 (17, ﬂ'ﬁ% % X
>120 m3? 196 (7,1%) 15,50 € \\Q B4 €-22 m € 13.084 (?&B'a)

Marktibersicht Gemeinde Freiburg im Bmisqautlk{_}f

Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)~

Narr\kaqc\dcx (Bczug\@.\\?;ar 100)= 154

kg:-ube fiir llﬂ@h&bﬁ dhelmicx (Index Exposé-Angichten je Angebot |e Laulzeittag (Bund = 100))

M &N T 120 - 160

Grars urnergurengcs umaergurchach Machirage Dazhach, Nacnirage Uberaurchac, hWachirags Stk ybergwrrach

Nachfrage Nachfrage
patenquaiie

PO Rt SCot2 A, Iimmodiien S0out GmtM. Sern Stand: Marz 2028

[reeas Dovument benudit puf der terteiiarg (

der akzustine Yarm. Comyright © &

Mietpreise fir Wohnimmobilien, Quelle: on-geo Vergleichsdatenbank
Datenquelle: ImmobilienScout 24, Immobilien Scout GmbH
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11.4 Tatsdchliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Nicht bekannt.

11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréle im Ertragswertverfahren. Er:ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstiick 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 Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berlcksichtigt sind.

Veroffentlichung Verwaltungsgemeinschaft Gutachterausschuss Markgraflerland aktuell:
keine Verdffentlichungen

Zum Vergleich das Oberzentrum Freiburg ohne Tuniberggemeinden und Hochdorf:
Veroffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Freiburg:2023:

Ein- und Zweifamilienwohnhauser:

Quelle: Veréffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Freiburg 2023, S. 70

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,20 % sachverstandig festgesetzt, der Ausgangszinssatz
wird um 100 % erhdht, Objekt mit Modernisierungs- und Instandhaltungsrickstau.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fir das Wohnhaus in mittlerer Wohnlage des Stadtteils
Haslach-Haid.
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11.6 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei'gewohnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbertcksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger bertcksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Prifung des
Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Miet-
ruckstande 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 Radumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder
durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundsticks, sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen.

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

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -—-- 518,40
Instandhaltungskosten 15,00 2.592,00
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 345,60
Betriebskosten -—-- -—-- -—--
Summe 3.456,00
(ca. 20 % des Rohertrags)
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11.7 Ertragswertermittilung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienwohnhaus EG/DG 82,00 17,50 1.440,00 17.280,00
mit
Schopf
Summe 80,00 - 1.440,00 17.280,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen:Nettokaltmieten) 17.280,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.456,00 €
jahrlicher Reinertrag = 13.824,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 448.120,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 9.858,64 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.965,36 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,20 % Liegenschaftszinssatz
und n= 20 Jahren Restnutzungsdauer X 16,040
Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen = 63.604,37 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 448.120,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 511.724,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €
Ertragswert = 451.724,37 €
rd. 452.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -60.000,00 €
Instandhaltungsriickstau: 80 gm x 300,-- €/gm :
Summe -60.000,00 €
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Ertragswertermittlung

11.8 Nicht normiertes Verfahren — Vervielfaltiger

Sachwert : Jahresrohertrag
456.000,-- € : rd. 17.280,-- € =rd. 26,4- fache

Die Methode den Wert eines Grundstiickes Uber Ertrage zu ermitteln, bietet das Maklerverfahren.
Ausgangspunkt ist der Grundstiicksrohertrag pro Jahr, der mit einem Faktor (Erfahrungssatz)
multipliziert wird. Der Gutachterausschuss kann aufgrund der geringen Datenmenge keine eigenen
Ertrags- und Gebaudefaktoren ausweisen.

11.9 Nicht normiertes Verfahren - €/ gm Nutzflache

Sachwert : Wohnflache

456.000,-- € : ca. 80 m? ='rd. 5.700,-- €/m?

Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufangeboten von Wohnhausern im
PLZ-Bezirk 79114 flr Wohnhauser mit 70 m?bis 120 m? WHfl. liegt bei 4.918,-- €/m? bei einer
Bandbreite von 3.041,-- €/ m2 bis 7.923,-- €/m? Wohnflache.

Das relative groRe Hausgrundstick ist:werthaltig, ein-Vergleich mit der Statistik ist nur
eingeschrankt moglich.
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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
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht 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 Uber den Kaufpreis, jedoch auch die
Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die Verkehrswertermittlung orientiert
sich am gewohnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet der Verkaufer den Grundstlickswert
héher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstucksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an die
Lage am Grundstucksmarkt ist entsprechend ImmoWertV 21 vorzunehmen.

Die Nachfrage orientiert sich an marktadaquaten Kaufpreisen, in den 24 Monaten ist ein
reduziertes Preisgefiige festzustellen.

Die Nachfrage nach Altbaubestandsimmobilien im mittleren Kaufpreissegment mit
Instandhaltungsruckstau besteht bei marktadaquaten Preisvorstellungen in gutem Umfang,
Objekte in Bestandswohngebieten werden stark nachgefragt.

Der Stadtteil Haslach-Haid liegt im westlichen Teil des Oberzentrums Freiburg und hat eine
durchschnittliche Infrastruktur angrenzend an den Stadtteil Weingarten und den Stadtteil
Rieselfeld.

Das Wohnhaus hat eine durchschnittliche Wohnlagequalitat, stdrende Larmimmissionen wurden
nicht festgestellt, ein Hochspannungsmast verlauft allerdings in niedriger Hohe zentral Uber das
Grundstuck.

Eine stabile Nachfrage nach Bestandsimmobilien besteht bei marktadaquaten Preisvorstellungen
in gutem Umfang, Niedrigzinsphase und Eurokrise sind preisindizierende Nachfrageindikatoren.

Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszins-
satzes von 2,20 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Hohe von 1,00 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend berlicksichtigt.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Bodenwertanteil, rd. = € 448.000,--
Ertragswert = € 452.000,--
Sachwert = € 456.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.

Ausgangswert- Sachwert € 456.000,--

Verkehrswertwert € 455.000,--
in Worten: Vierhundertfiinfundfiinfzigtausend €

13 Datum, Stempel, Unterschrift

Freiburg, den 07.08.2025 Dipl.- Ing. FH Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

141 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieRlich-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 Gbernimmt.der Auftraggeber/
Eigentiimer die personliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der-Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachverstandigen vervielfaltigt oder verodffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Anséatzen 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 Priifungen in technischer Hinsicht-sind nicht Gegenstand des Gutachterauftrags.
Eine Haftung fiir augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, aber auch:fiir Mangel an nicht zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdrucklich ausgeschlossen.

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der-libergebenen: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 ¢rtliches Aufmaf oder anderweitige MaRkontrollen
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 angegeben:ist.

14.5 Bodenbeschaffenheit und.Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlieBen. Fiir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen; sofern nicht-ausdrucklich-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 drtliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen, Befragungen, sonstige
Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialpriifungen 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 madglich.

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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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 Gutachterausschuss 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 ausdriicklich anders erwahnt. Die-Qualitat der Ausfuhrung wird nur.bezlglich ihrer Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdoblierten Zustand.

1412 Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitar, Elektrik:..)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen.

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

1413 Bauschdden und Bauméngel

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

Sofern im Gutachten Angaben tGber-Kosten von Baumafinahmen oder Wertminderung wegen Bauschaden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf lberschlagig 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 hin-
sichtlich-Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen flr die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fur
evtl. Auflagen wird deren Erfillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden
baulichen Anlagen, die Uiber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt. Rechte
und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berticksichtigt, soweit sie dem
Sachverstandigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das zu
bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert
beeinflussen kénnten.

14.15 Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag gultigen Fassung.
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17 Orthophoto AR

Luftbildauszug mit Markierung der Lage, Quelle: geoport, Aktualitat: 2025, Lizenziert Gber: on-geo
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18 Baupléne |

Grundriss Kellergeschoss
Baugenehmigung vom 24.09.1956
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Flst. Nr. 7239

Grundriss Erdgeschoss, Wohnhaus
Baugenehmigung vom 24.09.1956

Seite 53 von 73



Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Flst. Nr. 7239

Baupline

Grundriss chgeschoss, Wohnhaus
Baugenehmigung vom 24.09.1956
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Flst. Nr. 7239
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Schnitt
Baugenehmigung vom 24.09.1956
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Flst. Nr. 7239

Baupline

Westansicht
Baugenehmigung vom 28.12.1960
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Flst. Nr. 7239
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Flst. Nr. 7239

Bauplane
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Huhnerstall und Schopf
Baugenehmigung vom 24.09.1956
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

19 Fotodokumentation

Bild 2: Wohnhaus, Nordost-/ Stidostfassade
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 3: Blick nach Siidosten an der StralRe ,Auf der Haid"

Bild 4: Privatweg an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zum einem Wohnhaus in 2. Reihe
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von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 6: Pkw-Stellplatz im Bereich der Einfahrt, Kellerauentreppe
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 8: Stidostfassade, Giebel
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von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 10: Detail — Holzfenster im Altzustand
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Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 12: Hauseingang
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von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 13: Eingangsbereich, Treppenhaus

Bild 14: Geschosstreppe
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Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 15: EG, Flur

Bild 16: EG, Kuche
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von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 17: EG, Wohnzimmer mit Kaminofen

Bild 18: EG, Zimmer
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 19: EG, Detail 2 <‘échtspeichéquf§h\

Bild 20: EG, WC
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 21: Treppenhaus.DG

Bild 22: DG, Zimmer
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 23: DG, Badezimmer

Bild 24: KG, Kellertreppe
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von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 25: KG, Kellerraum mit Installationen

Bild 26: KG, Elektroverteilung
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 27: KG, Warmwasserspeicher, " Waschmaschinenplatz

Bild 28: KG, Kellerraum
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Helmut Scherr — Dipl.- Bauingenieur FH —
von der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Auf der Haid 73, 79114 Freiburg, Fist. Nr. 7239

Fotodokumentation

Bild 29: KG, Detail —Wasserinstallation, Gasanschluss

Bild 30: KG, Kellerabstellraum
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