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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittiung

Wohnhaus mit Pkw-Doppelgarage, Baujahr 1968,

Objekt: Einbau von zwei Einliegerwohnungen im
Untergeschoss 1992

Wertermittlungsstichtag: 28.10.2025

Ortstermin 28.10.2025

Art der Bewertung: Innenbesichtigung der-Appartements,
Auenbesichtigung Hauptwohnung und Keller
allgemein, Garage

Denkmalschutz: Nein

Nutzung: Wohnnutzung

Wohnflache Hauptwohnung ca. 362'm?

Wohnflache Appartement 1: ca..37.m?

Wohnflache Appartement 2: ca. 3t m?

Wohnflache insgesamt: ca. 430 m?

Nutzflache: Kellerrdume ca. 45 m?

Grundstiicksflache: 1.115:m?

Bodenwert (relativ), ger. 1.250,00 €/m?

Bodenwert (absolut), ger. 1.005.000,-- €

Sachwert

Wert der baulichen Anlagen, ger. 578.000,-- €

vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung,-ger. 1.620.000,-- €

Marktanpassungsfaktor 1,00

Abzug wegen-Aulienbesichtigung 160.000,-- €

Sachwert 1.460.000,-- €

Ertragswert

Jahresrohertrag, ger. 50.172,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut, ger. 17,0 %, 8.530,-- €

Jahresreinertrag 41.642,-- €

Liegenschaftszinssatz 2,00 %

Gesamtnuizungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 33 Jahre

Ertragswert 1.520.000,-- €

Verkehrswert vor Wertabschlag fehlende 1.620.000,-- €

Innenbesichtigung

Vergleichszahlen:

Verkehrswert / Rohertrag: 1.620.000,--€ | 50.172,-- € 32,3- fache

Rohertrag / Verkehrswert: 50.172,--€ |1.620.000,-- € 3.1%

Reinertrag / Verkehrswert 41.642,--€ |1.620.000,-- € 2,6 %

Verkehrswert / Wohnflache 1.620.000,-- € 430 m? 3.767,-- €/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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Bewertung nach Aufienbesichtigung, Zutritt wurde bezlglich der Hauptwohnung im Erd-, Ober-
und Dachgeschoss nicht gestattet.

Gegenstand der Bewertung ist ein als Einfamilienwohnhaus mit-zwei Einliegerwohnungen im
Hanggeschoss in einem in Massivbauweise errichteten Wohnhaus mit.Pkw-Doppelgarage,
Baujahr 1968, auf einem Grundsttick mit 1.115 m? Grundstlicksflache.

Das Hausgrundstiick ist zentral mit dem vollstandig unterkellerten Wohnhaus mit Satteldach
bebaut, teilweise zu Wohnzwecken nachtraglich ausgebautes Hanggeschoss, zwei Vollgeschosse
und ausgebautes Dachgeschoss. Eine Pkw-Doppelgarage befindet sich-an.der westlichen Grund-
stliicksgrenze, von der Wendeplatte erschlossen.

Grundrissdarstellungen laut Planunterlagen, das Dachgeschoss ist nach Angaben des
Insolvenzverwalters ausgebaut:

Hauptwohnung in Erd-, Ober- und Dachgeschoss-mit Terrasse und Gartenanlage, Wohnflache
ca. 362 m?. Im Erdgeschoss befinden sich 3,5 Zimmer, Garderobe, Diele mit Wendeltreppe zum
Obergeschoss, Wohnklche mit Speisekammer, Gaste-WC sowie Balkon/ Freisitz und Terrasse
nach Osten und Siden, ca. 149 m? Wohnflache. Im Obergeschoss sind finf Zimmer, zwei
Badezimmer und Diele/ Flur.vorhanden,-ca. 140 m? Wohnflache. Im Dachgeschoss wurden
nachtraglich zwei Gastezimmer Diele .und Dusche/ WC ausgebaut, ca. 67 m? Wohnflache.

Im Untergeschoss wurden nachtraglich.im Bereich der urspriinglichen Schwimmbhalle
zwei Appartements ausgebaut, Wohnflachen ca. 31 m? und ca. 37 m?, einschl. gemeinsamer
Terrasse (Anrechnung zu.%4).

Gute Wohnlage in einer Wohnanliegerstral3e, gute Belichtung und Besonnung, Garten mit guten
Nutzwert-und ansprechender Gréf3enordnung. Guter baulicher Unterhaltungszustand im Hang-
geschoss, derBauzustand der Hauptwohnung kann nicht beurteilt werden, augenscheinlich
teilmodernisierter-Zustand.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Freiburg, beauftragte mich schriftlich mit Beschluss vom 12.08.2025 ein
Verkehrswertgutachten fur das o0.g. Grundstiick Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, wegen
Zwangsversteigerung, Az: 793 K 18/25, zu erstellen.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194, zum Stichtag:

Termin der Ortsbesichtigung: 28.10.2025.
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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) Feststellung des Verwalters soweit moglich 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 Ihnen 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 XxxXXXXXXXXXXXXXXXX ./. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, wegen
Zwangsversteigerung, Aktenzeichen: 793 K 18/25, Beweis-Beschluss vom 12.08.2025, erstattet.

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

Amtsgericht: Freiburg im Breisgau

Gemeinde: Freiburg im Breisgau

Grundbuch von: Freiburg

Blatt Nr.: 23483

Flurstick Nr.: 25166/3

Lfd. Nr. 1

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Ziegelweg 20
Grundstlcksgréiie: 1.115m?

Abteilung:ll: Annahme: keine wertrelevanten Eintragungen

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
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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

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

Grundbuchdaten

1.7 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtiqung

Die Ortsbesichtigung wurde am 28.10.2025 durchgefiihrt.

Teilnehmer:

- Insolvenzverwalter XxXx)xXXXXXXXXXXXXXX
- Mieterin xXxO00000000KXXXXXXXXX
- 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
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

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

Freiburg im Breisgau ist mit rund 237.000 Einwohnern nach Stuttgart, Mannheim und Karlsruhe
die viertgrélte Stadt in Baden-Wirttemberg und stdlichste Grof3stadt Deutschlands.

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 Minster liegt die reizvolle-Altstadt mit ihrer groRziigigen Fullgangerzone
und dem berihmten Freiburger Bachle. Theater und Konzerte, Ausstellungen und Galerien, sowie
die reizvolle Umgebung machen die abwechslungsreiche Palette Freiburgs komplett.

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

2.2 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Angaben zur Wohnlage

Das zu bewertende Hausgrundstiick liegt im Stadtteil Unterwiehre, im sidlichen Stadtteil der
Wiehre am Schlierberg, nahe der Grenze zum Stadtteil Vauban und zur sidlich angrenzenden
Gemeinde Merzhausen in einem Bestandswohngebiet.

Die Nachbarbebauung ist von ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienwohnhausern
sowie einigen Mehrfamilienwohnhausern auf Hausgrundstiicken mit Hausgarten.

Entfernung.zur Innenstadt und zum Hauptbahnhof ca. 4,5 km, Haltstelle des &ffentlichen
Nahverkehrs, Stralienbahnlinie 4, am Paula-Modersohn-Platz. Einkaufsmdglichkeiten an der
Hexentalstralle:in.ca. 500 m Entfernung.

Lagequalitat des Grundsticks

Gute Wohnlage in einer Wohnanliegerstralde, gute Belichtung und Besonnung.
Hauptwohnrichtung nach Norden und Siiden. Bebauung mit Reihenhauser und freistehenden
Ein- und Zweifamilienwohnhausern, Wohngebiet mit dem bekannten Einfamilienhaus /
Experimentalhaus (Heliotrop) des Freiburger Architekten Rolf Disch.

Ruhige Wohnlage mit teilweise verdichteter Bebauung, storende Larmimmissionen durch den
StralRenverkehr wurden bei der Ortsbesichtigung nicht registriert, die Wohnanliegerstrale wird von
Anwohnern und Besuchern genutzt und hat keine Verbindungsfunktion, Sackgasse mit Wendeplatte.

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

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Bewertungsgrundstiick hat einen annahernd trapezférmigen Grundstiickszuschnitt mit
Aussparung an der Nordwestecke fir die Wendeplatte. Die Grundstiicksbreite betragt ca. 32 m,
Tiefe im Mittel ca. 35 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

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

3.3 Oberflaichenbeschaffenheit

Das Grundstlck liegt in leichter Hanglage, der.Hausgarten in nahezu ebener Lage.

3.4 ErschlieBung und Parkplatzsituation

ErschlieBung:

Ortslbliche Erschlielung des Grundstlicks: Elektro-, Gas--und Wasseranschluss.
Annahme: ErschlieBungsbeitrage und sonstige Abgaben wurden entrichtet.

Parkplatzsituation:

Es steht am Rand der'Wendeplatte eine Pkw-Doppelgarage zur Verfligung, das Parken im
offentlichen Raum im Bereich der Wendeplatte ist offiziell nicht zulassig, am Ziegelweg sind
einige offentliche Parkplatze am Straflenrand vorhanden.

4 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Stadt Freiburg liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Es gilt deshalb zum Stichtag § 34 des Baugesetzbuches, die ,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“, regelt sich nach den Kriterien, in
welcher Weise sich ein Gebaude in die ,Eigenart der naheren Umgebung einflgt®, und setzt eine
gesicherte ErschlieBung voraus. Die Legalitat der baulichen Anlagen nach dem bestehenden
Baurecht wird unterstellt.

Bebauungsplanubersicht Stadt Freiburg, Quelle: Stadt Freiburg, freigis
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4.2 Denkmalschutz

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

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:

Baulasten sind freiwillig Gbernommene, &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen; die den Grundstucks-
eigentiimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder-Uberlassen verpflichten.

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

Baulastenverzeichnis Nr. 37, Blatt 73, vom 22.05.1978: Abstandsflachen

Die Baulasteneintragung ist nicht wertrelevant.
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4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebéaude- und Freiflache

4.5 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmaéglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: Keine Erfordernisse.
Erweiterungsmdglichkeiten: 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 Grundstlick wird wohnwirtschaftlich genutzt.

Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiick liegen dem Sachverstandigen nach der
Ortsbesichtigung nicht vor.
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5 Gebdudebeschreibung

5.1 Baujahr

Wohnhaus, Baujahr 1968, mit Pkw-Doppelgarage,
Einbau von zwei Einliegerwohnungen im Untergeschoss 1992

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Bewertung nach Aufienbesichtigung, Zutritt wurde bezlglich-der Hauptwohnung im Erd-, Ober-
und Dachgeschoss nicht gestattet.

Gegenstand der Bewertung ist ein als Einfamilienwohnhaus mit.zwei Einliegerwohnungen im
Hanggeschoss in einem in Massivbauweise errichteten Wohnhaus mit Pkw-Doppelgarage, Baujahr
1968, auf einem Grundstiick mit 1.115 m? Grundstucksflache.

Das Hausgrundstuck ist zentral mit dem vollstandig unterkellerten Wohnhaus mit Satteldach
bebaut, teilweise zu Wohnzwecken nachtraglich ausgebautes Hanggeschoss, zwei Vollgeschosse
und ausgebautes Dachgeschoss. Eine Pkw-Doppelgarage befindet sich an der westlichen Grund-
stiicksgrenze, von der Wendeplatte erschlossen:.

Grundrissdarstellungen laut Planunterlagen,-das Dachgeschoss ist nach Angaben des
Insolvenzverwalters ausgebaut:

Hauptwohnung in Erd-, Ober- und Dachgeschoss mit Terrasse und Gartenanlage, Wohnflache
ca. 362 m? Im Erdgeschoss befinden sich 3,5 Zimmer, Garderobe, Diele mit Wendeltreppe zum
Obergeschoss, Wohnkuche mit Speisekammer, Gaste-WC sowie Balkon/ Freisitz und Terrasse
nach Osten und Suden, ca.. 149 m? Wohnflache. Im Obergeschoss sind finf Zimmer, zwei
Badezimmer-und:Diele/ Flur vorhanden, ca. 140 m? Wohnflache. Im Dachgeschoss wurden
nachtraglich zwei Gastezimmer Diele-und Dusche/ WC ausgebaut, ca. 67 m? Wohnflache.

Funktionale Grundrisskonzeption mit gutem Wohnwert, gro3ziigiges Wohnzimmer mit
angrenzendem-Esszimmer, gute Belichtung und Besonnung in ebener Lage. Die bauliche
Ausstattung ist nicht bekannt, eine Innenbesichtigung der Hauptwohnung in Erd-, Ober- und
Dachgeschoss wurde nicht ermoglicht. GroRziigige Raumverhaltnisse auf drei Wohnebenen mit
zwei Terrassen im Erdgeschoss und vier Balkonen im Obergeschoss. Guter Nutzwert des
Hausgartens in weitgehend ebener Lage.

Im Untergeschoss wurden nachtraglich im Bereich der urspriinglichen Schwimmhalle

zwei Appartements ausgebaut, Wohnflachen ca. 31 m? und ca. 37 m?, einschl. gemeinsamer
Terrasse (Anrechnung zu %4). Einfacher bis mittlerer Wohnwert der modern ausgestatteten
Appartements mit teilliberdeckter Terrasse, teilweise deutlich eingeschrankte Belichtung und
Besonnung unterhalb der Mindeststandards der Landesbauordnung.

Die Doppelgarage wurde in Massivbauweise mit Flachdach als Griindach errichtet und hat laut
Insolvenzverwaltung elektrische Torantriebe, zwei Blechgaragenschwenktore.
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5.3 Bauzustand, Baumidngel, Bauschadden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Der Bauzustand der Hauptwohnung kann nicht beurteilt werden, augenscheinlich teilmodernisierter
Zustand. Ein Einblick in das Erdgeschoss war in geringen Teilen mit Zustimmung des Insolvenz-
verwalters von aufien moglich (Esszimmer, Gaste-WC).

Das Hanggeschoss ist, soweit besichtigt, augenscheinlich trocken.:Die Putzfassade wurde vor
jungerer Zeit malertechnisch Gberarbeitet, Teile der AulRenanlagen erneuert.

Die Bedachung und das Holzwerk der Fassade sind im Altzustand.

Das Wohnhaus befindet sich vermutlich Gberwiegend im Altzustand der 1960er Jahre, bzw. wurde
in Teilen modernisiert (Sanitarbereich, Bodenbelage Esszimmer, Fenster); eine Innenbesichtigung
der Hauptwohnung war nicht méglich. Nach Angaben-der Insolvenzverwaltung wurde die
Heizungsanlage von Ol auf Gas umgeriistet,-der Zeitpunkt ist nicht bekannt.

Die AuRenanlagen sind in weiten Teilen:gepflegt nach Norden hin-wurde die Einfriedigung und der
Hofbereich augenscheinlich erneuert. Die Terrasse beim Esszimmer wurde augenscheinlich
erneuert.

Der Ausbau im Dachgeschoss und Untergeschoss erfolgte vermutlich um 1992/93.

Die Kellerraume (ehemalige Schwimmbhalle mit Nebenrdumen) wurden zu Appartements im
wurden 1992/1993 ausgebaut, in den beiden Appartement wurden in jliingerer Zeit offenbar Kiiche
und Sanitarausstattung.erneuert.

Mittlerer baulicher Unterhaltungszustand der beiden Appartements im Hanggeschoss, ein Wasser-
schaden im Badezimmer des hinteren Appartements wurde nach Angaben des Insolvenzverwalters
in Teilen instandgesetzt, der Schaden:ist offensichtlich nicht endgltig behoben, die Rohdecke ist
noch sichtbar.:Altzustand der Terrasse mit Waschbetonplattenbelag und des Eingangsbereiches
mit Gartentor.

Die Garage ist im Altzustand der 1960er Jahre, eine Besichtigung war nicht méglich.
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Bauzustand, Baumangel, Bauschédden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImnmoWertV)

Erlduterung:

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

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend Ublich 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 kdnnen.

Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei geringem Angebot gepragt ist, kénnen die
Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbertcksichtigt bleiben, da.auch Objekte mit Mangeln in einem
Verkdufermarkt 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 Instandsetzungs-
kosten bertcksichtigen, insbesondere um eine Vermietung/Nutzung in-einem kritischen Marktumfeld zu
realisieren.

Die Wertminderung wegen Alters berticksichtigt nur-die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung-voraus. Baumangel 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 ortsubliche Zustand vergleichbarer Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei
vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein; dltere Objekte zeigen in der Regel einen
gewissen Reparaturbedarf.

Der Bewertungssachverstandige kann iid.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen-Bauzustandes-nur Uberschlagig schatzen, da

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

Es ist ausdriicklich 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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5.4 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
konnen 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 ordnungs-
gemaler 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 = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint - nicht die technische:Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
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Auszug aus der ImmoWertV 21, vom 14.07.2021, Anlage 1

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bericksichtigung des
Bauzustandes nach Aulienbesichtigung wird das Modell nach ImmoWertV 21 - nach
Grobabschatzung des Gebaudezustandes von auf’en - angewendet.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 33 Jahre.
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Wohnhaus (Einfamilienhaus mit zwei Appartements)

Das 1968 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Modernisierungsmafinahmen Punkte Begrindung

durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 13

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1

etc.)

Einbau einer zeitgemafien Heizungsanlage 1

Warmedammung der Auflenwande 0
1
1

ot

coocoo

Modernisierung von Badern / WCs etc.
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden und
Treppenraum

Summe 5,5

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur
geringfugig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen-rechnerischen’) Gebaudealter (2025 — 1968 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische)-Restnutzungsdauer von-(80.Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

e und auf Grund-des Modernisierungsstandards ,nur geringfiigig im Rahmen der ublichen Instandhaltung*
ergibt sich-fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Aus der iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (33 Jahre)
ergibt sich ein fiktives'Gebaudealter von (80 Jahre — 33 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 47 Jahren =) 1978.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude in der Wertermittlung
¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1978

zugrunde gelegt.
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5.5 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 den
Planunterlagen enthommen.

Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein. Auftragsgemals wurde nur eine augenscheinliche
Uberprufung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Rohbau
Fundamente:

Aulenwande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Dachentwasserung:

Aulenwandflachen:

Treppen:

Ausbau

Fenster:

Turen:

Wande/ Decken:

Streifenfundamente

KG: vermutlich Mauerwerk
EG: Mauerwerk

Backstein und Bimsmauerwerk, It..Baubeschreibung
vermutlich - Stahlbetonbalkendecken

Satteldach in Holzdachkonstruktion

Dachpfannen, dunkel engobiert

Dachattika und auf3en liegende Blechfallrohre

verputzt und gestrichen, farblich abgesetzter Sockelputz
Aulentreppe: Schieferplattenbelag, Metallgelander,

Innentreppe: Details nicht bekannt, laut Insolvenzverwalter
gewendelte Treppe mit Mahagonistufen

Hanggeschoss: modernisierte Kunststoffisolierfenster mit iberwiegendeer
Dreifachverglasung; Erdgeschoss: Uberwiegend modernisierte
Kunststoffisolierfenster; Ober- und Dachgeschoss: nicht bekannt;
teilweise Holzrollladen

Hauseingangstire: Holzrahmentur mit verglastem Seitenfeld und Oberlicht
im Altzustand

Souterrain: Innenputz, gestrichen, im Sanitarbereich gro3formatige
Fliesenbelage, raumhoch
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Baubeschreibung

Ausbau

Bodenbelage: Hanggeschoss: Eichewdrfelparkett, im Sanitarbereich groiformatige
Fliesen, Hauptwohnung: Parkett, Fliesen u.a.

Heizung: Gas- Zentralheizung It. Angaben Insolvenzverwalter,
Bader Hauptwohnung: Zustand nicht bekannt
Hanggeschoss: Handtuchheizkorper in Kiche und.Badezimmer,
Radiatoren und Kompaktheizkdrper:in den Wohnrdumen

Warmwasser-

bereitung: Warmwasserbereitung zentral tiber Speicher

Sanitarinstallation: Hanggeschoss: Appartement 1: wandhangendes WC mit
Unterputzspulkasten, Waschbecken, bodenebene Dusche;
Appartement 2: wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten,
Waschbecken, Einbauwanne mit Glas-Duschtrennwand
EG, OG, DG: im-Detail-nicht bekannt

Elektroinstallation: Hanggeschoss: vermutlich modernisiert; Stockwerk: nicht bekannt

Besondere Einrichtungen: Kamin, laut Insolvenzverwaltung

Besondere Bauteile: _4-Balkone, 2 Terrassen, Metall-Balkongelander mit Holzbeplankung,
Stoffmarkisen, 2 Balkon-Solarkraftwerke

5.6 AuBenanlagen

Der Hausgarten ist ziergartnerisch angelegt, Einfriedung nach Norden durch Metallzaun auf
Sockelmauer; Schmiedetor am Treppenaufgang, nach Osten Gartenmauer.
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6 Energetische Bauqualitét

Der energetische Standard entspricht der Bauzeit und ist als energetisch sehr mafig einzustufen,
die Kosten fur den Bezug von Erdgas liegen zur Zeit bei rd. 12.500,-- € jahrlich.

Ein Energieausweis liegt nicht vor., der Endenergiebedarf wurde im Rahmen der
Gutachtenerstattung mit dem Tool “Sanierungsrechner der K\V-Bank” zum-Zweck der
Wertermittlung tberschlaglich plausibilisiert.

Der Endenergiebedarf liegt mit ca. 290 kWh Endenergie je gm Wfl. und Jahr im 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 200 bis 400 kWh pro Jahr
und Quadratmeter. Nach heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kunftige

Entwicklung der Immobilie anzunehmen.

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

R |} R TR 5
= [ 4 13 halisSEramn j
B -ﬁ 1T LN W armmwaster ! i}
& Aussio® T, aktuell
¥ Endenergisbedar S b
B Energisklazse

Sanierungsrechner der Kf\W-Bank
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7 Flachen- und Massenangaben

7.1 Angewan

Bruttogrundflache

dte Berechnungsqrundlagen

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

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

Bruttogrundfldche / 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 ausgefiihrt worden sein.

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

Wohn-/ Nutzflache

Eine Aufstellung der einzelnen RaumgréRen wurde vom Sachverstandigen auf Basis der
Grundrisszeichnungen ermittelt, flir mietrechtliche Belange muss eine gesonderte
Flachenberechnung durchgefihrt werden.

Die Abmessungen einzelner Raume konnen abweichend ausgefiihrt worden sein, es erfolgte keine
Detailprifung oder Uberprifung vor Ort.

7.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache (BGF),

It. Gberschlaglicher Berechnung anhand der Planunterlagen durch den Sachverstandigen

Wohnhaus m m m? m?
KG - DG (ca. 15,65 ca. 10,55

+ca. 4,60 ca. 521)|x2| =378,15

+ ca. 15,65 ca. 10,55 =165,11 =
BGF gesamt BGF gesamt rd. 543,26 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 gewohnlichen 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 Rucksicht auf ungewodhnliche
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 Berticksichtigung der-im-gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheit und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittlung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmaRig 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 durchfiihren 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 Wertermittlung von Wohnungseigentum statt,
da hierzu meist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbaren Wohneigentums
vorhanden ist, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend Ubereinstimmen
bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kdnnen.

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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzulglich - der Aufwendungen, die der
Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundsttick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf- dem Grundstlck vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen-Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).-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 Grundstick 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 Grundstiicks* 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 Grundstiicksreinertrages 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 Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei-der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir 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 AuRenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berucksichtigung vorhandener und bei-der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Aulienanlagen noch nicht berticksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen-:und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Berticksichtigung der Marktgegebenheiten:ist ein Zu-oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen
Grundstucksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl.'§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) flhrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstuicks.

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 Sachwertermittiung 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 auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv. schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieend
durfen besondere:objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert bericksichtigt 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 + Aulden-
anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Objekttyp Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnungen entsprechend das Sachwertverfahren zugrunde gelegt.
Plausibilitdtsprifung anhand des Ertragswertverfahrens.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert.
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9 Bodenwertermittiung

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 Grundstlick 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 fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst-werden, flir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf-den Quadratmeter Grund-
stlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die-nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts. berucksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt laut Auskunft Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

BORIS-BW zum 01.01.2025: 1.250,-- €/m?

9.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert.ist der. durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von Grund-
stiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in Bodenrichtwertezonen.
Eine Anpassung des'Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren wird
vorgenommen. Die.Lagequalitat und.die GrundstlicksgréRe, sowie der Grundstiickszuschnitt sind
bei der Bemessung des Bodenwertes beriicksichtigt worden.

Es wird ein'Bodenrichtwert:fur die Wohnbauflache von 1.250,-- €/ m? gewahlt.

Es wurde eine Bezugsgréfle des Richtwertgrundstlickes von 300 m? vom Gutachterausschuss
angegeben, eine Umrechnung auf die tatsachliche GrundstiicksgréRe erfolgt nach der Tabelle
Gutachterausschuss Stadt Freiburg, s. S. 29, die Groflke des Grundsticks ist ein wertmindernder
Faktor, Wertabschlag 30 %, das Richtwertgrundstlick hat eine Gréf3e von 300 m2.

Erigsterumg e Rode g b

Ausgabe vom 28.10.2025 aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-BW, S. 3
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Beurteilung der Bodenrichtwerte
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Bodenrlchtwgrt m|t Deﬁmtisn des Bqdenrlchtwertgrundstucks
Der Bodenrlchtwert betsagt 1. 250 ,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bbgenrlchtwé\rtgrundstuck ist wie folgt definiert:

E\ntWIékIungsstufen =  baureifes Land
Art der baul\eh\en Nutzung = W (Wohnbauflache)
h abgabenrachtllcher Zustand = frei
Grundstucksflache = durchschnittl. Grofie 300 gm

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.10.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache =  1.115,00 m?
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Bodenwertermittlung

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) =-1.250,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert =1.250,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick -|. Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.10.2025 x 1,03

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den:wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

= 1.287,50 €/m?

Flache (m?) 1.115,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Zuschnitt lageublich x 1,00
Grundstucksflach | _durchschnittliche '} deutlich groRer als der | x 0,70 Berechnung laut
e Gro0Re 300 gm Durchschnitt Tabelle, s. Anlage
angepasster abgabenfreier relativer-Bodenrichtwert = 901,25 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende ‘Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 901,25 €/m?
IV. Ermittlung des.Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 901,25 €/m?
Flache x 1.115,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 1.004.893,75 €
rd. 1,004.894,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 insgesamt 1.004.894,00 €.
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Bodenwertermittlung

10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtaq

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten:2010:(NHK 2010; Anlage 1) auf
der Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Berlcksichtigung
des Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt. Die Normalherstellungskosten basieren auf
Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und
Ausstattungsstandard. Sie werden fiir 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 AuRenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstlicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und-die Einfriedung pauschal mit 4,00 % des Gebaudesachwerts
berucksichtigt.
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10.4 Sachwertermittiung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Doppelgarage

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

544,00 m?

pauschale Wertschatzung

Baupreisindex (BPI) 28.10.2025 (2010 = 100)

189,6

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.190,00 €/m? BGF
2.256,24 €/m* BGF

Herstellungskosten
¢ Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile, Wertzuschldge Ausbau
e besondere Einrichtungen

1.227.394,56 €

140.000,00 €
10.000,00 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

1.377.394,56 €

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre

e prozentual 58,75 %

e Betrag 809.219,30 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 568.175,26 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebadudewert (inkl. BNK) 568.175,26 € 25.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt 593.175,26 €

Sachwert der AufRenanlagen + 23.727,01 €

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 616.902,27 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.004.894,00 €

vorlaufiger Sachwert = 1.621.796,27 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,00

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.621.796,27 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 1.621.796,27 €
rd. 1.620.000,00 €
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Sachwertermittlung

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

Gebaude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0.% 0,0%. | 38,0% | 62,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk; z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdammung (vor'ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemalem
Warmeschutz(nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe'3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuihrung bzw. mit Dammmaterial gefulite
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

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

raumhoch gefliest
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Sachwertermittlung

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 | g 0 \Lertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: HG, 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 38,0 275,50
3 835,00 62,0 517,70
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 793,20
gewogener Standard = 2,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK!

Beriicksichtigung:der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 793,20 €/m? BGF
- Regionalfaktor x 1,50
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.189,80 €/m? BGF

rd. 1.190,00 €/m? BGF

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile, Zuschlag Ausbau
Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Ausbau Untergeschoss 80.000,00 €
Balkone, Terrasse 60.000,00 €
Summe 140.000,00 €
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Besondere Einrichtungen
Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Einrichtungen

Herstellungskosten

Zeitwert (inkl. BNK)

Kamin, It. Insolvenzverwaltung

10.000,00-€

Summe

10.000,00€

AuBenanlagen

Aufienanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. 23.727,01 €
(593.175,26 €)
Summe 23.727,01 €

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

Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnh&user laut Gutachterausschuss:
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Sachwertfaktoren ohne Tuniberggemeinden und Hochdorf, ohne villenartige Gebaude
Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024, Stadt Freiburg

Nach Auskunft értlicher Immobilienmakler ist die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienwohnhausern im
Bestand in Freiburg, Stadtteil Wiehre, Bezirk Unterwiehre, als Gberdurchschnittlich gut einzustufen, nach
der Statistik der Fa. on-geo GmbH ist die Nachfrage ,iberdurchschnittlich”, auf einer Skala von ,stark
unterdurchschnittlich bis stark berdurchschnittlich®.

Fazit:

Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird ein Sachwertfaktor von 1,00 auf den vorlaufigen Sachwert in
diesem mittleren Kaufpreissegment fiir das Altbauobjekt mit mafRigem energetischen Standard angesetzt.
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Sachwertermittlung
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GemaR der Datenanalyse der Fa. on-geo GmbH wurden folgende Kaufpreise fur Wo‘hhhauser
mit Datenstand vom Juli 2024 bis Juni 2025 ermittelt. Es handelt sich hier um dJ&AUswertung
von Angebotsdaten, die nicht zwingend mit den tatsachlich gezahlten Kaufprasen uberelnstlmmen.

Die Daten dienen der allgemeinen Informationen und sind unverbindlich. (
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11 Ertragswertverfahren

11.1 Darstellung des Mietbegriffes

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

11.2 Jahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (markttblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von-Vergleichsmieten, bzw.
Erfahrungswerten des Sachverstandigen, flir mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar
genutzte Grundstiicke, 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 fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die marktiblich 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 ordnungsgemalf instand
gehaltenen Grundstiick ausgegangen.

Far Wohnraummieten in Freiburg ist ein Mietspiegel bis 150 m? Wohnflache aufgestellt.
Die Nettokaltmieten wurden-nach sachverstandigem Ermessen, bzw. Erfahrungswerten angesetzt.

Wohnraummieten im:PLZ-Bezirk 79100 / Freiburg, Stadtteil Wiehre/ Unterwiehre, und Stadt Freiburg:
Die statistischen Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Wohnraummieten im PLZ-Bezirk 79100, Aus-
wertungszeitraum von Juli 2024 bis Juni:' 2025 der statistische Mittelwert der Nettokaltmieten flr
Objekte mit tiber 120 m? Wohnflache (bei insgesamt 21 Angeboten) liegt bei 19,93 €/m? bei einer
Bandbreite von 11,20 €/m? bis 36,41 €/m? Wohnflache. Die statistischen Angaben der Fa. on-geo
GmbH zu Wohnraummieten in Freiburg im Breisgau, Auswertungszeitraum: von Juli 2024 bis Juni
2025, der statistische Mittelwert der Nettokaltmieten fiir Objekte Uber 120 m? Wohnflache (bei ins-
gesamt 172 Angeboten) liegt bei 15,69 €/m? Bandbreite von 9,64 €/m? bis 24,38 €/m? Wohnflache.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Hauptwohnung Erd- bis
Dachgeschoss 362,00 10,00|  3.620,00 43.440,00

Appartement Hanggeschoss 37,24 14,00 521,36 6.256,32
Appartement Hanggeschoss 30,84 15,00 462,60 5.551,20
Doppelgarage 60,00 120,00 1.440,00
Summe 430,08 4.723,96 56.687,52
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11.4 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Das Appartement Nr. 1 ist vermietet, Mieterin xxxxxxxxxxxxxxxxxx, das:Mietverhaltnis besteht seit
dem 15.11.2024, die Kaltmiete betragt 900,-- €, die Nebenkostenvorauszahlung betragt
100,-- €, Gesamtmiete 1.000,-- € monatlich.

11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit:dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr.:3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungs-
faktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn ' werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Veroffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Freiburg 2024: Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
Freiburg ohne Tuniberggemeinden und Hochdorf:
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Quelle: Veroffentlichung Gutachterausschuss der Stadt Freiburg 2023, S. 70

Wahl und Begriindung des Liegenschaftszinssatzes

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,00 % sachverstandig festgesetzt, der Ausgangszinssatz
wird um den Faktor 0,7 erhéht, Objekt mit Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau und zwei
weiteren Wohneinheiten. Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fir das Wohnhaus in guter
Wohnlage des Stadtteils Unterwiehre.
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11.6 Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImnmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unberucksichtigt. 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 flir die Prifung des
Jahresabschlusses und der Geschéaftsflihrung.

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 Grundstiicks, sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen.

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

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf.die Mieter.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 1.505,15
Instandhaltungskosten - 14,00 6.021,12
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 1.003,43
Betriebskosten - - -
Summe 8.529,70
(ca. 17 % des Rohertrags)
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11.7 Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Hauptwohnung Erd- bis
Dachgeschoss 362,00 8,50 3.077,00 36.924,00

Appartement Hanggeschoss 37,24 14,00 521,36 6.256,32
Appartement Hanggeschoss 30,84 15,00 462,60 5.551,20
Doppelgarage 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 430,08 2,00 4.180,96 50.171,52
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 50.171,52 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 8.529,70 €
jahrlicher Reinertrag = 41.641,82 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 1.004.894,00 € (Liegenschaftszinssatz x-Bodenwert) - 20.097,88 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.543,94 €

Barwertfaktor (gem. Anlage. 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 33 Jahren Restnutzungsdauer X 23,989
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 516.817,58 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.004.894,00 €
vorlaufiger Ertragswert 1.521.711,58 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
1.521.711,58 €
rd. 1.520.000,00 €

Ertragswert
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Ertragswertermittlung

11.8 Nicht normiertes Verfahren — Vervielfiltiger

Sachwert : Jahresrohertrag

1.620.000,-- € : rd. 50.172,-- € = rd. 32,3 fache

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

Zum Vergleich Jahresrohertragsvervielfaltiger Stadt Offenburg; Stadtgebiet, aktuell: 30,60

Verwaltungsgemeinschaft Offenburg

Liegenschafszinssilze bebavle Grundsiticke 20732034
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11.9 Nicht normiertes Verfahren - €/gm Nutzfliche

Sachwert : Wohnflache
1.620.000,-- € : ca. 430 m? =rd. 3.767,-- €/m?
Die statistischen‘Angaben der Fa. on-geo GmbH zu Kaufangeboten von Wohnhausern im PLZ-Bezirk 79100

fur Wohnhauser mit iber 120 m? WHl. liegt bei 6.124,-- €/m?, Bandbreite von 3.086,-- €/m? bis 9.333,-- €/m?
Wohnflache.
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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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit-und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche
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 Grundsticksverkehr (z.B. bewertet der Verkaufer den Grundstlickswert
hoher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

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

Die stark uberdurchschnittliche Nachfrage orientiert sich bei Altbauobjekten an marktadaquaten
Kaufpreisen, da entsprechende Modernisierungsmalnahmen im Regelfall zu berlcksichtigen sind.

Die Nachfrage nach Altbaubestandsimmobilien im hdheren Kaufpreissegment in der Unterwiehre
besteht bei'marktadaquaten Preisvorstellungen in sehr gutem Umfang, Objekte in
Bestandswohngebieten werden-stark nachgefragt.

Der Stadtteil Unterwiehre hat eine gute Infrastruktur angrenzend an den Stadtteil Vauban und die
Gemeinde Merzhausen.

Das Wohnhaus hat eine gute Wohnlagequalitat.
Diese Immobilienmarktentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszins-

satzes von 2,00 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Hohe von 1,00 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend berticksichtigt.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Bodenwertanteil, rd. = € 1.005.000,--
Ertragswert = € 1.520.000,-
Sachwert = € 1.620.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Sachwertes festgesetzt.
Ausgangswert- Sachwert = € 1.620.000,--

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

Es wird ein Wertabschlag in Hohe von'ca. 10 % des Sachwertes angesetzt, da wesentliche
Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko,
wie verborgene Baumangel oder.Bauschaden, bericksichtigt. Es ist nicht bekannt, in welchem
Bauzustand sich der Innenausbau der nicht besichtigten Hauptwohnung tatsachlich befindet.

Wertabschlag, ger. = € 160.000,--
Ausgangswert = € 1.460.000,--
Verkehrswert = € 1.460.000,--

in Worten: Eine Million vierhundertsechzigtausend €

13 Datum.; Stempel; Unterschrift

Freiburg, den 17.11.2025 Dipl.- Ing. FH Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

14.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieRlich-dem internen.Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentimers Eine Verwendung durch Dritte oder fiir 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. Fur das Verbot der Weitergabe Ubernimmt.der Auftraggeber/
Eigentiimer die persénliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegenuber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder ganzlich noch auszugsweise, noch im Wege der-Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachversténdigen 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 fiir 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 zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdrticklich ausgeschlossen.

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der-lbergebenen-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 értliches Aufmaf oder anderweitige Maf¥kontrollen
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 Iasst
auf normalen Baugrund schlieBen. Flir die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestérte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht-ausdriicklich-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 Grundstiicks und der baulichen Anlagen sind die
augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgeflhrten 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 moglich.

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 ausdrticklich anders erwahnt. Die-Qualitat der Ausfiihrung wird nur.beztglich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert beurteilt. Die Gebaudebeschreibung bezieht sich auf den unmoblierten Zustand.

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

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

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

14.13 Bauschaden und Baumangel

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

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

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

14.14 - Rechtliche Aspekte

Die Priifung 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 fir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fur
evtl. Auflagen wird deren Erfiillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden
baulichen Anlagen, die Uber die ausdricklich erwahnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt. Rechte
und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, 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 gliltigen Fassung.

Seite 50 von 82



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

Gutachten: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

&
15 Stadtplanauszug , ﬁ\\f

Stadtplanauszug mit Markierung der Lage; Quelle: geoport; Aktualitat: 2025; Lizenziert Giber: on-geo
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16 Lageplan

Lageplanauszug mit Markierung der Lage, Quelle: geoport, Aktualitat: 2025, Lizenziert Giber: on-geo
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Lageplan

Lageplanauszug mit Markierung der Lage, Baueingabeplanung, Marz 1968
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17 Bauplane

Grundriss Kellergeschoss
Baugeingabeplanung vom Okt. 1967, Planfertiger: Architekt XXxXXXXXXXXXXXXXX

Hinweis:

Planabweichungen Kellergeschoss nach Ausbau, historische Baupléne

Seite 54 von 82



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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Baupldne

Grundriss Erdgeschoss
Baugeingabeplanung vom Okt. 1967, Planfertiger: Architekt XXXXXXXXXXXXXXXX

Hinweis: historische Bauplane, Umbauplanung mit Aufteilung nach dem WEG-Gesetz (nicht im Grundbuch
vollzogen)
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Grundriss Obergeschoss
Baugeingabeplanung vom Okt. 1967, Planfertiger: Architekt XXXXXXXXXXXXXXXX

Hinweis: historische Bauplane, Umbauplanung mit Aufteilung nach dem WEG-Gesetz (nicht im Grundbuch
vollzogen)
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Baupldne

Grundriss:Dachgeschoss
Baugeingabeplanung-vom Okt. 1967, Planfertiger: Architekt XXXXXXXXXXXXXXXX

Hinweis: historische Bauplane, Umbauplanung mit Aufteilung nach dem WEG-Gesetz (nicht im Grundbuch
vollzogen)
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Baupldne

Schnitt
Baugeingabeplanung vom Okt. 1967, Planfertiger: Architekt XXXXXXXXXXXXXXXX

Hinweis: historische Bauplédne; Umbauplanung mit Aufteilung nach dem WEG-Gesetz (nicht im Grundbuch
vollzogen)
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" Grundriss éﬁdférrain, Wohnungen Nr. 1 + 2, Wohnung Nr. 3,

~Kellerraume, Gemeinschafteigentum

Teilungserfilérung 2016, Planfertiger: Planungsburo XXxxXXXXXXXXXXXXXXX
Hinweis:
Planabweichungen Appartement 1 (Trennwand errichtet fir Schlafbereich, keine Tir zum Flur G)

Planabweichungen Appartement 2 (Einbauklche im Bereich Bad hergestellt, keine Tir zum Flur G,
Badeinbau im Bereich Abstellraum)
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Gutachten: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3
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Maisonette;Wohnung Nr. 3, Grundriss Erdgeschoss
Teilungserklarung 2016, Planfertiger: Planungsbiro xxxxxxxxxxXxXxXXxXX

Hinweis:

nur AuRenbesichtigung, Details zur Aufteilung nicht bekannt
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Maisonette-Wohnung Nr. 3, Grundriss Obergeschoss
Teilungserklarung 2016, Planfertiger: Planungsbiro XxxxxxXXXXXXXXXXXX

Hinweis:

nur Au3enbesichtigung, Details zur Aufteilung nicht bekannt
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Grundriss Maisonette-Wohnung Nr. 3, Dachgeschoss
Teilungserklarung 2016, Planfertiger: Planungsbiro XxxxxxXXXXXXXXXXXX

Hinweis:

nur Au3enbesichtigung, Details zur Aufteilung nicht bekannt

Seite 62 von 82



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
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18 Flachenaufstellung

Wohnflachenaufstellung vor Ausbau des Dachgeschosses und des Souterrains,
Architekt XXxxxxxxxxxxxxxxxx, Okt. 1967

Seite 63 von 82



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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Flachenaufstellung

B

Wohnflachenaufstellung Souterrain
Umbauplanung Einliegerappartements, Febr. 1992, Architekt: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
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Flachenaufstellung

B

Wohnflachenaufstellung Souterrain
Umbauplanung Einliegerappartements, Febr. 1992, Architekt: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
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19 Fotodokumentation

Bild 2: Pkw-Doppelgarage
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Fotodokumentation

Bild 4: Wohnhaus, Westfassade
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Fotodokumentation

Bild 6: Hauseingang Hauptwohnung
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Fotodokumentation
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Bild 8: Wohnhaus, Sudfassade
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Fotodokumentation

Bild 9: Erdgeschoss; Terrasse 1

Bild 10: Erdgeschoss, Terrasse 1
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Fotodokumentation

Bild 12: Erdgeschoss, Terrasse 2 mit erneuertem Belag
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Fotodokumentation

Bild 13: Erdgeschoss; Ostlicher Terrassenbereich giebelseitig

Bild 14: Erdgeschoss, Wohnzimmer
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Fotodokumentation

Bild 15: Erdgeschoss, Esszimmer

Bild 16: Erdgeschoss, Esszimmer
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Fotodokumentation

Bild 17: Erdgeschoss,lKiJche

Bild 18: Hanggeschoss, Gartenbereich und tiberdeckte Terrasse
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Fotodokumentation

Bild 20: Gartenteil Hanggeschoss
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Fotodokumentation

Bild 21: Terrasse; Gartenteil Hanggeschoss

Bild 22: Appartement Nr. 1, Hanggeschoss, Schlafbereich
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Bild 24: Appartement Nr. 1, Hanggeschoss, Badezimmer
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Fotodokumentation

Bild 25: Appartement-Nr. 2 im Hanggeschoss

Bild 26: Appartement Nr. 2 im Hanggeschoss, Vorraum
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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Fotodokumentation

Bild 28: Appartement Nr. 2, Hanggeschoss, Wohnraum
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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Fotodokumentation

Bild 30: Appartement Nr. 2, Hanggeschoss, Kiiche
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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Fotodokumentation AR

Bild 32: Appartement Nr. 2, Hanggeschoss, Badezimmer
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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: Ziegelweg 20, 79100 Freiburg, Flst. Nr. 25166/3

Fotodokumentation R

Bild 34: Hanggeschoss, Detail — Kunststoffisoliervergasung
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