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M.M SACHVERSTÄNDIGENKANZLEI DR. MARKSTEIN 
BEWERTIJNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTÜCKEN 

GUTACHTEN 

Zur Ermittlung des Verkehrswerts 

(Marktwerts) gemäß § 194 BauGB 

Bewertungsob j ekt 

c-
0 r.- lng. Melanie Markstein ' 4' 

Von der Industrie- und Handelskammer Südlicher 

Oberrhein öffentli ch bestellte und vere idigte 

Sachverständige für die Bewertung von bebauten und 

unbebauten Grundstücken 

In den Fischermatten 3/2 

79312 Emmendingen 

Datum 23. 07.2025 

Aktenzeichen 25-7039 

Objektart : 

Adr esse: 

Zwei-Zimm er-Eigentumsw ohnung mit Stellpl atz in der Tiefgarage 

Högestraße 65, 79 108 Freiburg - Hochdorf 

Auftraggeber 

Amtsgeri cht Freiburg im Breisgau - Vollst reckungsgeri cht 

Akt enzeichen: 793 K 23/ 25 

Verkehrswert <Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025: 

l) Für den 62,24/1.000 Miteigentumsante il an dem Grundstück Fist . Nr. 3532/ 6 , Gemarkung Hochdorf , Högest raße 63, 

65 mit 1.176 m 2 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. D 5 bezeichneten Wohnung im 

DG und dem Kellerabte il Nr. D 5 sowie dem Sondernutzung srecht an dem Dachsp itz .Speicher" Nr. 5 wird ermitte lt zu : 

rund 216.000 € (in Worten: Zweihundertsechzehn tausend Euro) 

2) Für den 6/1 .000 Miteigentumsanteil an selbigem Grundstück verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Auf­

teilungsplan mit Nr. 11 bezeichneten Pkw - Stellplatz in der Tiefgarage wi rd erm ittelt zu: 

rund 22.000 € (in Worten: Zweiundzwanz igtausend Euro) 

Anzahl der papierhaften Fert igungen des Gutachtens: 4 (davon l Fert igung für d ie Unterlagen der Sachverständigen) 

sowie l digitale Fert igung anonym isiert, Ausfertigung l von 4 
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Zwei- Zimmer - Wohnung mit Balkon , 
Speicher, Keller , TC-Stellplatz 
Högestraße 65 
79108 Freiburg i. Br. 

1 VORBEMERKUNGEN 

1. 1 Antworten zum Auftrag 

Dr. -lng. Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 

a) Bericht über die Verkehrs- und Geschäf tslage : 

Antwort: siehe Ausführungen in Kapitel 3 

b) Bericht über den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen 

Antwort: siehe Ausführungen in Kap itel 5.8 

c) Ob Bauauflagen oder baubehörd liche Beschränkungen oder Beanstand unge n vorliegen 

Antwort: nein bzw. keine bekannt 

d) Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht: Antwort: nein 

Des Weiteren wurden folgende Feststellungen getroffen: 

e) Ob ein Verdacht auf ökologische Altlasten besteht: Antwort: nein 

f) Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) sowie Höhe des Wohngeldes 

Verwa lter nach WEG: xxx 

XXX 

Hausgeld monatlich: 332,48 € 

g) Ob Mieter ode r Pächter vorhanden sind (Name und ggf. Anschrift ) 

Antwort: Nein, das zu bewertende Sondere igen t um Nr. D5 war zum Ortsterm in nicht 

bewohnt. Nach Auskunft sei es nicht vermietet. Es ist jedoch möbliert. Für den 

Pkw-Abstellplatz in der Tiefgarage würde auskunftsgemäß eine Mietzahlung 

bei der betre ibenden Gläubigerin eingehen. über ein Mietverhältnis liege n der 

Unte rzeichnerin jedoch keine Informationen vor. 

h) Ob eine Wohnpre isbi ndung gern . § l 7 WoBindG besteht: Antwort: nein bzw . nicht 

bekannt 

i) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber): Antwort: nein 

j) Ob Maschinen oder Betr iebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschätzt wurden 

(Art und Bezeichnung ) 
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Zwei- Zimmer - Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller , TC-Stellplatz 
Högestraße 65 

Dr. - lng . Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 79108 Freiburg i. Br. 

Antwort: nein 

Hinweis: Zum Wertermitt lungsstichtag war die Wohnung möbliert. Das Objekt wird im 

nicht möb lierten Zustand bewertet. 

k) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt 

Antwort: Ja, ein Energieauswe is liegt vor und ist der Anlage in Kapitel 16.4 beigefügt. 

1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse 

2 ALLGEMEINES 

2. l Objektdaten 

l .l 76 m2 

50,9 m2 

44 Jahre 

l,65 % 

62,24/1 .000 stel 
7.560 € 

17 % 

5.000 € 
6 /l .000 stel 

780 € 

22 % 

rund 53.725 € 
rund 216.000 € 

illllil. 21 §.QQQ f_ 

4.244 € 
rund 5.179 € 
rund 22.000 € 

illllil. 22.QQQ f. 

,Objekttyp: 11) Zwei-Ziritmer:-Wohnimg mit Ba.lkon.im·OG,· C>achs'peicher und 1 

~ellerraurri 

2) ' Pkw-Absteilplatz in, der Tiefgarage 
----------- ---------------------------

Stadt: 79108 Freiburg 

Stadtteil: Hochdor f 

Straße: Högestraße 65 

Flurstück Nummer: 3532 / 6 

Gemarkung: Hochdor f 

Stadtkre is: Freiburg 

Nutzung: Wohnen und Pkw-Stellp latz; Wohnungseigentum nicht bewohnt 

und vermietet, jedoch möbliert ; für Pkw- Abstellplatz sei ein 

Mieteingang in Höhe von 65 € monat lich zu verzeichnen 

Hausgeld: 332,48 € monatl ich lt. Aus kunft der Hausverwaltung 
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Zwei- Zimmer - Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller , TC-Stellplatz 
Högestraße 65 
79108 Freiburg i. Br. 

Dr. -l ng. Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 

2.2 Auftraggeber 

Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht 

Beschluss vom 15.04.2025 

Aktenzeichen 793 K 23 / 25 

Schreiben vom 15.04.2025 

Auftragseingang am 22.04.2025 

2.3 Auftragsinhalt 

Gemäß § 74 a Abs. 5 ZVG, ist der langfristig gesicherte Verkehrswert 

Objekts (gern . § 194 BauGB) zu ermitteln . 

2.4 Verwendungszweck 

Marktwert des 

Der Zweck des Gutachtens besteht in der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens aufgrund 

Zwangsversteigerungsverfahren betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Hochdorf, Blatt 

Nr. 14 l 5 einget ragenen Miteigentumsantei l von 62,24/1.000 an dem Grundstück Flurstück 

Nr. 3532 / 6, Gemarkung Hochdorf sowie den im Teile igentumsgrundbuch von Hochdorf, 

Blatt Nr. 1426 eingetragenen Miteigentumsanteil von 6 / l .000 an dem Grundstück Flurstück 

Nr. 3532 / 6, Gemarkung Hochdorf . 

2.5 Stichtage 

2.5. l Wertermittlungsstichtag 

Der Wertermittlungsstichtag ist gemäß § 2 Abs. 4 lmmoWertV 202 l der Zeitpunkt, auf den 

sich die Wertermittlung bez ieht und der für die Ermittlung der allgemeinen Wertverhä ltni sse 

maßgeblich ist. 

Wertermitt lungsstichtag ist der 25.06 .2025 = Tag der Ortsbesichtigung. 

2.5.2 Qualitätsstichtag und Grundlstückszustand 

Gemäß § 2 Abs. 5 lmmoWertV 202 l ist der Qual itätsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der 

für d ie Wertermittlung maßgeb liche Grundstückszustand bez ieht. Er entspricht dem 

Wertermitt lungszustand, es sei denn, dass aus recht lichen oder sonstigen Gründen der 

Zustand des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt maßgeblich ist. 

Im vorliegenden Fall entspricht er dem Wertermittlungsstichtag. 

2.6 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer 

Die Ortsbesichtigung wurde am 25.06.2025 von der Sachverständigen durchgeführt. 

Anwesend waren hierbei: 
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Zwei- Zimmer - Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller , TC-Stellplatz 
Högestraße 65 
79108 Freiburg i. Br. 

Dr. -l ng. Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 

Herr xxx in Vertretung für die Schuldnerin 

Dessen Ehefrau, Frau xxx 

Eine Mitarbeiterin der Sachverständ igen . 

2.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen 

Folgende Unterlagen und In formationen wurden von der Unterzeichnerin erhoben bzw. 

eingeholt : 

• Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch von Hochdorf, Blatt Nr. 14 l 5 vom 24.04 .2025 

sowie dem Teileigentumsgrundbuch von Hochdorf, Blatt Nr. 1426 vom 24.04.2025 

• Teilungserklärung mit Aufteilungsplänen vom 21.03.1989 (2 UR 633 / 89) sowie Auszug 

aus der Abgeschlossenheitsbeschein igung mit Lageplan, Auftei lungspläne UG und DG, 

erhalten per Post vom Grundbuchzentralarch iv mit Schreiben vom 06.05.2025 

• Zugang zur digita len Bauakte, erhalten vom Baurechtsamt der Stadt Freiburg per 

Down load Link am 27.05 .2025 

• Auskünfte zu Baulasten und zum Denkmalschutz, schr iftliche Auskun ft der Stadt 

Freiburg, Beratungszentrum Bauen am 26 .05 .2025 

• Ausku nft aus dem Bodenschutz- und Alt lastenkataster, schri ft l iche Auskun ft der Stadt 

Freiburg, Umweltschutzamt vom 04.06.2025, erhalten per E-M ail 

• Auskunft zu Erschließungsbeiträgen, schriftliche Auskunft per E-Mail der Stadt Freiburg, 

Garten- und Tiefbauamt vom 25 .06.2025 

• Auszug aus der Kaufpreissammlung, schriftliche Auskunft der Geschäftsste lle des 

Gutachteraussc husses bei der Stadt Freiburg vom 10.07.2025 

• Auskünfte zum Hausgeld, zu durchgeführten und geplanten bzw. besch lossenen 

Maßnahmen sowie deren Finanzierung, Auskun f t zur Heizungsanlage, Energieausweis, 

erhalten von der zuständigen Hausverwaltung per E- Mail am 21 .07.2025 

• Auskunft zu Hochwassergefahren, Einsicht der Hochwasserris ikogefahre nkarte im 

Internet am l 5.07.2025 

• Informationen zum Baurecht, Einsichtnahme in das Geoportal der Stadt Freiburg im 

Internet am 14.07.2025 

• Auskunft zum Bodenrichtwert, Einsichtnahme in das Geoportal der Stadt Freiburg im 

Internet am 16.07.2025 

• Kaufpreisentwicklung, Abfrage über das Internetportal lmmobilienScout24 am 

16.07.2025 

• Übersichtskarte, Stadt - / Straßenkarte, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Abfrage 

über on- geo.de am l 7.07.2025 
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Zwei- Zimmer-Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller, TC-Stellplatz 
Högestraße 65 
79108 Freiburg i. Br. 

Dr.-lng. Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 

3 LAGE DES BEWERTUNGSOBJEKTS UND RAHMENDATEN 

3. l Angaben zu Freiburg 

Geografische Lage 

Die Stadt Freiburg liegt im Südwesten Deutschlands, genauer im Dreiländereck Deutschland 

- Frankreich - Schweiz . 

Charakteristik 

Bekannt ist Freiburg vor allem wegen seiner klimatisch günstigen Bedingungen, der 

reizvollen Landschaft durch die Einbettung in den süd lichen Schwarzwald und den Oberrhein 

und die histo ri sche Altstadt mit dem Münster und den „Bäch le". Auch aufgrund seines 

urbanen Flairs und der guten Gastronomie verfügt die Stadt über einen hohen Wohn-, 

Erholungs- und Freizeitwert und macht sie zu einer der wenigen Zuzugsgebiete 

Deutsch lands. 

Wirtschaft und Infrastruktu r 

Wegen seiner zentralen europäischen Lage hat sich die Univers itätsstadt Freiburg und die 

Wirtschaftsregion Freiburg zu einem modernen Unternehmens - , Dienstleistungs - und 

Messestandort entwickelt. Unternehmen in den Bereichen Biot echno logie, Med izi ntechnik, 

Pharmazie, Umwelt- und Energietechnologie, Feinwerk- und Elektrotechnik, Mikroelektronik 

und eine Vielzah l klein - und m ittelständischer Unternehmen und Handwe rksbetr iebe prägen 

die Wirtschaftsstruktur der Stadt Freiburg im Breisgau. Freibu rg gi lt als Ökohaup t stadt 

Deutschlands und „Solar-City " we ltweit . 

Verkehr 

Freiburg verfügt über eine gute Verkehrsinfrastruktur. Die Stadt liegt im Knotenpunkt 

regionaler und überregiona ler Verkehrswege . Freiburg verfügt über drei Autobahnanschlüsse 

zur Autobahn AS von Basel nach Karlsruhe. Auch die Bundesstraßen B 3 und B 3 1 

ersch ließen die Region für den Fernverkehr. Die Rheintalbahn mit ICE- Halt in Freiburg ist 

eine der wichtigsten europä ischen Nord - Süd-Verb indungen. Mit dem Rheinhafen Breisach 

gibt es eine gute Wasserstraßenanbindung . Der Euro-Airport Basel-Mulhouse-Freiburg ist 

über einen Bus-Shuttle-Service in 5 5 Minu ten zu erreichen. Freiburg verfügt über einen 

eigenen Verkehrslandep latz, den Flugplatz Freiburg. 
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Zwei- Zimmer-Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller, TC-Stellplatz 
Högestraße 65 
79108 Freiburg i. Br. 

Bildung 

Schulen 

Dr.-lng. Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 

Ein breites Angebot an Schu len in Freiburg kann sehr vielfält igen Ausbildungsansp rüchen 

gerecht werden . 

Das Grundangebot bilden 40 Grund - und Hauptschulen, davon einige in privater Hand, die 

flächendec kend übe r die Stadt verte ilt sind . An weiterführenden Schulen gibt es acht 

Realschulen , davon zwei private, el f allgemei nbildende Gymnasien unterschiedlicher 

Ausprägung, darunter einige in privater Trägerschaft, sowie seit 1972 das Deutsch­

Französische Gymnasium, eine von zwei so lche r Schu len in Deutschland mit binationalem 

Abschlu ss. Es gib t insgesamt fün f Gesamtschu len, von denen eine die öffentliche 

Staudinger - Gesamtschu le ist und die vier anderen der Waldorf-Pädagogik zuzurechnen sind . 

Daneben sind in der Stadt vier berufliche Gymnasien und zehn beru fli che Schu len für den 

kaufmännischen und gewe rblichen Bereich sowie d ie Jazz- und Rockschule, die eine 

Ausbildung in Mus ik anbietet, ansässig . 

Schließlich befi nden sich noch zehn Sonderschu len, darunter vier Fördersch ulen (fü r 

lernbe hinderte Kinder und Jugend liche), vier Schu len für geistig oder mehrfach behinderte 

Kinder , darun ter zwei private, eine Schule für Erziehungshilfe und eine Sprachhei lschule in 

der Stadt . 

Darüber hinaus ergänzen das breite Bildungsangebot eine Reihe weitere r Schulen in private r 

Trägerschaft, etwa in den Bereichen Elementarbildung, Familienpflege, Grafik / Design und 

Schauspie l. 

Im Bereich der Erwachsenen- und Weiterbildung bieten die Volkshochschu le Freiburg und 

das Katholische Bildungswerk ein breites Spektrum von Fortbildungsmöglichkeiten. Mehrere 

Sprachschu len ergänzen dieses Angebot, zu denen das Goethe-Ins tit ut zu rechnen ist. 

Hochschulen 

In Freiburg befinden sich mehrere Hochsch u len mit insgesamt knapp 30.000 Studenten . 

Die im Jahr 1457 gegründete Albert -Ludwigs - Univers ität ist eine der ältesten und 

renommiertesten Hochschulen Deutschlands mit etwa 20.000 Studenten. Sie prägt 

nachhalt ig das Leben der Stadt: So finden sich rund um die Universität vie le gut besuchte 

Cafes und Kneipen. Die Universität ist nicht nur wegen der Studenten relevant, sie ist mit 

ihren circa 13.000 Arbe itsplätzen (einschließli ch Klinik um) einer der wicht igsten Arbeitgeber 

in Südbaden. 
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Zwei- Zimmer - Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller , TC-Stellplatz 
Högestraße 65 

Dr. -l ng. Melanie Markstein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 79108 Freiburg i. Br. 

Die Pädagogische Hochschule Freiburg (PH) im Stadtte il Littenweiler wurde 1962 aus den 

früheren Akademien für Lehrerbildung I und II gebildet und hat seit 1971 den Status einer 

wissenschaftlichen Hochschule. 

Im Stadtteil Oberau befindet sich die Hochschule für Musik Freiburg, welche 1946 von der 

Stadt Freiburg gegründet und später vom Land Baden-Württemberg als staatliche 

Hochschule weitergefüh rt wurde. 

Neben den genannten Hochschulen gibt es die „Evangelische Fachhochschu le Freiburg -

Hochschule für Soziale Arbeit, Diakonie und Religionspädagogik ", d ie „Katholische 

Fachhochschule Freiburg - Hochschule für Sozialwesen, Heilpädagogik, Religionspädagogik 

und Pflege", die „Freie Hochschule für Grafik-Design & Bildende Kunst ", welche 2007 mit der 

Freiburger Grafikschu le fusionierte und Studenten in den drei Studie ngängen Grafik- Design, 

Screen - / Webdesign und Bildende Kunst ausb ildet und drei Seminare für Didakt ik und 

Lehrerbildung, je eines für Berufliche Schulen, für Gymnasien und für Realschulen . 

Basisdaten 

Bundesland: 

Regierungsbezirk: 

Landkreis: 

Höhe: 

Fläche: 

Einwohner : 

Bevölkerungsdichte: 

Postleitzahl 

Vorwahl : 

Kfz -Kennzeichen: 

Stadtgliederung : 

Adresse der 

Stadtverwaltung : 

Basisdate n Freiburg 

Baden- Württemberg 

Freiburg 

Stadtk reis 

278 m ü. NHN 

l 53,04 km2 

237 .244 (31.12.2023), davon ca. 5.400 in Hochdorf 

1.550 Einwohner je km 2 

79098 - 79117(79108 Hochdorf) 

07665 

FR 

42 Stadtbezirke 

Rathausp latz 2-4 

79098 Freiburg im Breisgau 
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Webpräsenz: 

Oberbürgermeister: 

www .freiburg .de 

Martin Horn (parteilos) 

3.2 Angaben zur Lage des Bewertungsobjekts in Freiburg-Hochdorf 

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Freiburger Stadtte il Hochdorf. Hochdorf liegt 

zusammen mit seinem Ortsteil Benzhausen im Nordwes t en Freiburgs. Es grenzt im Westen 

an d ie drei Marchdörfer Hugstetten, Buchheim und Holzhausen an. Durch d ie Gemarkung 

Hochdorf verläuft die Bundesautobahn 5 von Nord nach Süd und begrenzt den Stadtteil im 

Osten . Das bekannte Gewerbe- und Industr iegebiet Hochdorf befindet sich außerhalb im 

Markwald südöst lich des Stadtte il s und der Autobahn . 

Das Bewertungsobjekt befindet sich in südöstlicher Orts lage von Hochdorf. Die Bundes­

autobahn 5 verläuft in Richtung Nord-Süd rund 300 m Luftlinie entfernt des 

Bewertungsobjekts. Ansch luss an d ie Bundesautobahn besteht über die Anschlussstelle 

Freiburg-Nord in ca. 2,5 km Entfernung. Ebenfalls dort beginnt die Bundesstraße 294 

(Bretten- Freiburg) als Zubringer zur Bundesstraße 3 Richtung Freiburg und Emmend ingen 

sowie weite rführ end nach Waldkirch und in den mittleren Schwarzwald . Die Freiburger 

Innenstadt liegt südöst lich rund 8 km von Hochdor f entfernt. 

Der Stadtteil Hochdorf wird von der Freiburger Verkehrs AG mit der Buslinie 36 von 

Landwasser im 20-Minuten -Takt bedient, wo Anschluss an die Stadtbahn Richtung 

Stadtmitte besteh t. Außerdem besteht werktags eine zusätzliche Verbindung durch die 

Buslinie 25 ins Industriegebiet Nord von Hugstetten kommend. Im rund 5 Autominuten 

ent fernten Marcher Ortstei l Hugstetten besteht Ansch luss an d ie S-Bahn -Lini e l, die 

halbstündlich in d ie Freiburger Innenstadt bzw. nach Breisach oder Endingen a. K. verkehrt. 

Für den Radverkehr ist Hochdorf über Landwasser und die Elsässerstraße mit Mooswa ld und 

dem Stüh linger verbunden. über einen Radweg entl ang der A 5 besteht Ansch luss zum FR l 

entlang der Dreisam . über das Gewerbegeb iet Hochdorf durch den Mooswald mit Brücke 

über d ie Westrands traße besteht eine Anbindung an die Technische Fakultät in Brühl. Vom 

Gewerbegebiet über die Markwaldstraße besteht Anschluss an das Gewerbegebiet Nord und 

den FR 2 ent lang der Güterbahn . Seit 2021 ist Hochdorf an das Fahrradverleihsystem Frelo 

angebunden . Es wurden zwei Stationen im Gewerbegebiet Hochdorf und eine wei tere Station 

am Haltep unkt Hugstetten in Betrieb genomme n. 

Das Ortszentrum von Hochdorf mit Geschäften und Einrichtungen des täglichen Bedarfs, 

ärztl icher Versorgung, Banken und Ortschaftsverwa ltung befi ndet sich rund 400 m entfernt 

des Bewertungsobjekts und ist fußläufig gut zu erreichen . Hier befinden sich auch 

Bushaltestellen für alle Linien. Eine Haltstelle der Linie 36 befind et sich in der Högest raße 
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unwe it des Bewertungsobjekts. Kindergärten und die Mühlm attenschule als Grundschule 

sowie Sport- und Freizeite inri chtun gen, wie Turnhalle, Tennisplätze und Schwimmbad, 

befinden sich am Ortszentrum in 450 m bis 650 m Entfernung. Weiterführende Schulen sind 

m it dem Kreisgymnasium in Gundelfingen ode r mit Realschulen und weiteren Gymnasien im 

Stadtgebie t von Freiburg vorhanden. Es gibt Sport - und Freizeitangebote im Umfeld. 

Die Umge bungsbebauung des Bewertungsobjekts ist v. a. gepräg t durch 2-geschossige 

Wohnhäus er vergleichbarer Bauart. 

3.3 Lagebeurteilung 

Der Stadtteil Hochdorf verfügt über eine gute Verkehrsanbindung und ausreichend 

Infrastruktur vor Ort . Das Bewertungsobjekt ist relativ ruhig und nahe dem Ortszentrum von 

Hochdo rf gelegen . Die Högestraße stellt vo n Freibu rg kommend eine Verbindung zum 

Ortszentrum her. Es handelt sich daher fü r eine Wohnlage in Hochdorf um eine 

durchschnittliche Lage. 

Nach Karti erung der Stadt Freiburg handelt es sich um eine mittlere Lage, TH 2. 

4 GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG 

4.1 Angaben des Grundbuches 

1) Wohnungsgrundbuch von Hochdorf Blatt Nr. 141 5 (Stand 24.04.2025) 

Bestandsverzeichnis 
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2} Teileigentumsgrund buch von Hochdorf Blatt Nr. 1426 {Stand 24.04.2025} 
Bestandsverzeichnis 
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4.2 Bewertung der Eintragungen in Abteilung II der Grundbücher 

Bei Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs handelt es sich um wertbeein fl ussende 

Rechte und Belastungen im Sinne von § 2 Abs. 3 lmmoWertV 2021, die in der Wertermittlung 

gegebenenfa ll s als besondere objektspezifische Grundshicksmerkmale gemäß § 8 Abs . 3 

lmmoWertV 202 1 in Verbindung mit§ 46 Abs. 2 lmmoWertV 2021 zu berücksichtigen sind 1• 

Der Zwangsversteigerungsvermerk jewei ls unter der laufenden Numme r l hat keinen wert­

relevanten Einfl uss auf das Bewertungsobjekt. 

4.3 Bau/asten 

Bei Baulasten handelt es sich um wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, die in der 

Wertermitt lung gegebenenfalls als besondere objektspez ifische Grundstücks merkmale 

gemäß § 8 Abs. 3 lrnmoWertV 2021 in Verbindung mit § 46 Abs. 2 lmmoWertV 202 1 zu 

berücksichtigen sind2. 

Gemäß schrift licher Ausku nft der Stadt Freiburg ist fo lgende Baulast im Baulastenverzeichnis 

der Stadt Freiburg zulasten des Bewertungsgru ndstücks eingetragen: 

Vgl. hierzu die Ausführungen in Kapitel 9.7 Besondere objektspezifische Grundstücksme rkmale 

Vgl. hierzu die Ausführungen in Kapitel 9.7 Besondere objektspezif ische Grundstücksme rkma le 
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Bei der Baulast handelt es sich um eine Vere inigungsbau last mit dem südwes tl ich 

angrenzenden Fist. Nr. 3532/l, welche geme inschaftlich bebaut wurden . Es handelt sich 

nach Einschätzung der Unterzeichnerin um eine baurechtlich notwend ige Baulast, welche 

zum wenermiulungssi:ich-i:ag keinen wenre levamen Einfluss auf das Bewenungsobjekc hac. 

Es wird in der Werte rmittlung vom tatsächlic h vorhandenen Bebauungszustand ausgegangen. 

Es w ird für die Wertermittlung die Annahme getroffen, dass es sich hierbei um den 

baurechtlich genehm igten Zustand hande lt . 

4.S Sonstige nicht eingetragene Rechte 

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. 

4.6 Baup/anungs-/ Bauordnungsrecht 

Das Bewertungsg rundstück liegt nach Einsicht der Unterze ichner in in das 

Geoinformationssystem (FreiGIS) der Stadt Freiburg 3 im Geltungsbereich des rechtsgültigen 

Bebauungsplans „2-043a Hoege III (neu)" m it Rechtskraft vorn 19.01 .1985. 

Auszug aus dem zeichner ischen Teil des Bebauungsplans : 

Abruf unter https: // geoporta l.freiburg. de/ freigis / am 14.07.2025 
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Für das Bewertungsgrundstück sind hierin u. a. folgende Festsetzungen getroffen : 

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet 

Zahl der Vollg eschosse: II 

Grundflächenzah l: 0,4 

Geschossflächenzah l: 0,7 

Bauweise b2: Geschlossene Bauweise innerhalb der 

Baugrenzen 

Dach/ Dachneigung: Satteldächer, Dachne igung 3 5° 

Weitere Festsetzungen für das Bewertungsgrundstück sind dem zeichnerischen und 

schriftlichen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen. 

Die Zulässigkeit einer baulichen Nutzung richtet sich nach § 30 BauGB. Demnach ist ein 

Vorhaben zulässig, wenn im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der alle in oder 

gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen über die 

Art und das Maß der baulichen Nutzung, die überbaubare Grundstücksfläche und die 

örtlichen Verkehrs fl ächen enthält, es den Festsetzunge n nicht widerspricht und die 

Erschließung gesichert ist . 

Inwiefern für das Bewertungsobjekt Möglichkeiten für baurecht li ch genehmigungspflichtige 

Bauvorhaben, wie An-, Um- oder Ausbaumöglichkeiten, bestehen, kann nur durch eine 

Bauvoranfrage bzw. durch einen Bauantrag oder Abbruchantrag abschließend geklärt 
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werden . Im Verkeh rswertgutachten kann hierüber keine rechtsverb indl iche Aussage 

getro ffen werden. 

Des Weite ren wird an dieser Stelle darau f h ingewiesen, dass gemäß Grüneint rag in den am 

16.0 1.1 989 genehmigten Planunte rl agen (Schnitt) im Dachspe icher kein Aufenthaltsraum 

zulässig ist. 

Auszug aus der genehmigten Planunterlage (Schnitt) aus der Bauakte: 

H +UI 

MHI 

4.7 Erschließung 

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein Eckgrundstück, welches auf der 

Südostseite an die Högestraße und im Nordosten an den Seilerweg grenz t. Die Ersch ließung 

erfo lgt mit dem Zugang und der Zufahrt zur Tiefgarage über die Högestraße. 

Bei der Högestraße handelt es sich um eine zweispurig ausgebaute und aspha ltierte 

Erschließungsstraße im Wohngeb iet. Es sind beidse itig Gehwege und Parkmöglichkeiten auf 

Parkstreifen vorhanden. Der Seilerweg als verkehrsberuhigte Straße ist im Bereich des 

Bewertungsobjekts 2- spu ri g ausgebaut und mit Betonpflaster befestig t . Gehwege sind nicht 

vorhanden . Parken im öffentl ichen Parkraum ist hier nur sehr eingeschränkt möglich. 

In der Wertermittlung wird für das Bewertungsgrundstück von einem voll ersch lossenen und 

erschließungsbe itragsfreien Zustand ausgegangen. Gemäß schriftlicher Auskunft der Stadt 

Freiburg sind beide Straßen ausgebaut. Die Erschließungsbeiträge seien endabgerechnet und 

bezahlt. Nach derzeit igem Planungsstand und gül ti gem Recht sei mit ke inen weiteren 

Erschließungsbeiträgen zu rechnen . 

4.8 Entwicklungszustand 

Das Bewertungsgrundstück hat den Entwicklungszustand im Sinne von § 3 lmmoWertV 202 l 

von baureifem Land. 
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Das Bewert ungsgrundstück befindet sich in ebener Lage. Es weist einen unregelm äßigen 

Zuschnitt auf. Die Grundform ist rechteckförmig mit einer dreieckförmigen Ausbuchtung in 

nordwestlicher Richtung. 

Das Grundstück ist mittig bebaut mit dem Mehrfamilienwohnh aus, welches sich auf der 

Südwestseite auf dem Nachbargrundstück Fist. Nr. 3532 /1 fortsetzt. Die Ersch ließung des 

Grundstücks erfolgt mit zwei Hauszugängen aus Richtung Südosten von der Högestraße aus. 

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt auf dem Nachbargrundstück Fist. Nr. 3532/1 ebenfalls aus 

Richtung Südost von der Högestraße aus. Auch Pkw-Stellplätze im Freien auf diesem Grund­

stück sind von hier aus anfahrbar . 

4. l O Überbau 

Eine überbauung der Grundstü cksgrenzen liegt augenscheinli ch nicht vor . Es besteht jedoch 

Grenzbebauung . 

4.11 Bodenbeschaffenheil Grundwasser 

Es wird unterstellt, dass hinsichtlich Bodenbeschaffenheit und Grundwasser für die 

ausgeübte Nutzung keine Probleme bestehen. Es wurden keine vertiefenden Untersuchungen 

und Nachforschungen angestellt. 

4. l 2 Kontamination, Altlasten 

Das Bewertungsgrundstück wurde im Rahmen des Gutachtens nicht auf Alt lasten untersucht. 

Das Umweltschutzamt der Stadt Freiburg erteilte folgende Auskunft : 

Im nördl ichen Teil des Grundistücks mit der Flurstück-Nr. 3532/6 , Högestraße 63 und 65 in Frei­
b urg befindet sich ei111 Teilbereid1 der Fläche mit der Objelkt-Nr„ 4-003 , Die Objektfläche ist auf ~ 

g ru111d von in den Jahren 1968 büs 1975 erfo lgten Aufha ld 11ng1en/Alb lagerunge.n in "B"- Bela ssen 

zur Wie<lervor l ag:e - mit Ent:s0rgu11gsrelevanz bewertet ist (keine Altlast). 
Eine Karte zur Lage der Obj ektte illfl äche· füge n w ir bei. 

Bei neuen Erken,ntn issen, vo r einer Nut rnngsän deru ng oder be i !bauliche n Verä nderungen ist 

eine Nleubeu rteilung erforderlich un dl sind weiterg 1ehende Maßnahmen w prüfen. Event uell ist 

bei Arbeite n im Unterg rund mit abfa llrech tlich r,elevan t-em Erdaus hub zu rechnen. Vorhandene 

A u1ffü lhmge 111 sindl auße rdem im Rahmen von Baumaß nahmen bei der Prüfu ng des Sta ndorts 

als Baugruin d zu berücks ichti gen. 

Vorsorglich weisen w ir darau f hin. dass d iese A uskunft auif den urns derzeit vo rl iegenden Er­

kenntnissen beruht. W ir bitten um Vers tändnis. dass wir ifür die Richti gke it keine Gewähr Üiber­

nehrnen und aus den Angab en somit keinerlei Recht sansprüche abgeleitet w erden können. 

In der Wertermitt lung wird die Annahme getroffen, dass der Zustand des Grundstücks 

hinsichtlich Kontaminationen und Alt lasten aufgrund der bestehenden Bebauung und für die 

derzeitige Nutzung unbedenklich ist. 
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Nach schrift licher Auskunft der Stadt Freiburg, Beratungszentrum Bauen sei derzeit das 

Gebäude nicht in der Liste der Kult urdenkmale der Stadt Freiburg eingetragen. In der 

Wertermitt lung wird daher die Annahme getroffen, dass zum heutigen Zeitpunkt kein 

Denkmalschutz besteht. 

4. 14 Hochwassergefahren 

„Hochwassergefahrenkarten werden für alle relevanten Gewässer in einem 

Gemeinscha f tsproje kt der Kommunen und des Landes Baden- Württemberg erstellt . Sie 

liefern an über 11.000 km Gewässern konkrete Informationen über die mögliche 

Ausdehnung und Tief e einer Überfl utung. 

Somi t sind sie die Grund lage für Maßnahmen der Gefahrenabwehr und des 

Katastrophenschutzes sowie für Bürgerinnen und Bürger, die Schutzmaßnahmen planen oder 

optimieren. 

Auch für die Kommunal- und Regionalplanung spielen die Gefahrenkarten eine zentrale 

Rolle. Sie ermöglichen es, wichtige Retentionsräume zu schützen und neue Risiken durch 

zusätzliche Siedlungsflächen zu verhi ndern. Bereiche, für die die Gefahrenkarten eine 

Überflutung zeigen, die statistisch einmal in hundert Jahren auftritt (HQ100), sind per Gesetz 

„Überschwemmungsgebiete ", für die besondere Vorschriften für alle Nutzer dieser Flächen 

gelten. 

Für Eigentümerinnen und Eigentümer von Grundstücken, d ie nach den Gefahrenkarten in 

gesetzlichen Überschwemmungsgebieten liegen , können sich Restriktionen bei der Nutzung 

der Grundstücke bis hin zum Bauverbot ergeben. Die Rechtsgrundlage bilden d ie §§ 76 und 

78 des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes und § 65 des Wassergesetzes Baden­

Württembe rg." (Que lle: http: // um .baden-wuerttemberg .de) 

Die Hochwassergefah ren- und Hochwasserrisikokarten sowie d ie Hochwasserrisiko­

managementpläne und Maßnahmenber ichte können im Hochwasserportal des Landes Baden­

Württemberg unter www.hochwasse r.b aden - wuerttembe rg.de eingesehen werden . 

Gemäß Einsichtnahme der Unterze ichnerin in die Hochwasserrisikomanagement - Abfrage der 

LUBW Landesansta lt für Umwe lt, Messungen und Naturschutz Baden- Württemberg Im 

lnternet 4 liegt das Bewertungsgrundstück Fist. Nr. 3532 / 6, Gemarkung Hochdorf nicht im 

Bereich einer Hochwassergefährdung (HQ100 oder HQEXTREM o. ä.). 

4 Abfrage unter https ://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de / am 15.07.2025 
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5 GEBÄUDEBESCHREIBUNG 

S. l Gebäudeart/Nutzungseinheiten 

Das Bewertungsgrundstück ist bebaut mit einem einseit ig angebauten 

Mehrfamilienwohnhaus mit zwei Hauseingängen. Das Grundstück ist unterbaut mit der 

gemeinschaftlichen Tiefgarage mit Fist. Nr. 3532/l . Das Wohnhaus verfügt über ein Erd­

und ein Obergeschoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und einen Dachspeicher. Dabei sind 

die Dachhöhen von Haus Nr. 63 und Nr. 65 unterschiedlich ausgebi ldet. Das Wohnhaus ist 

vollständig unterkellert. 

Im Haus Nr. 65 befinden sich lt. Planunterlagen und der Teilungserklärung 9 Wohne inheiten . 

Es ist als 3-Spänner ausgebildet . Insgesamt befinden sich l 5 Wohneinheiten im Objekt . Die 

Tiefgarage verfügt hier über 11 Einstellplätze. Die Bewertungseinheit Nr. D 5 ist im 

Dachgeschoss vom Treppenhaus aus gesehen rechts gelegen . 

Im Untergeschoss befi nden sich die Kellerabteile der Wohneinheiten, der Heizungs- und 

Haustechnikraum, der Hausmeisterraum sowie ein Trockenraum. Ein Fahrradeinstellbereich 

ist in der Tiefgarage vorhanden . Die Häuser Nr. 63 und Nr. 65 sind über Schleusen an die 

Tiefgarage angebunden . über den Flur im UG sind sie gegenseit ig zugänglich. 

S.2 Nutzungseinheit/ Grundrissgestaltung 

Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. D 5 handelt es sich um eine 2-Zimmer­

Wohnung mit Küche und einem Bad. Es sind ein Balkon und ein Dachspeicherraum mit 

Zugang von der Bewertungseinheit vorhanden. An der Fläche im Dachsp itz „Speicher " Nr. 5 

besteht ein Sondernutzungsrecht . Das Sondere igen t um erstreckt sich zudem auf das 

Kellerabteil Nr. D 5 im UG. Des Weiteren ist als separates Teileigentum der Pkw- Stellp latz Nr. 

11 vorhanden. 

Die Wohneinheit als Giebelwohnung wird aus Richtung Südosten, Nordosten und Nordwesten 

belichtet . Der Balkon ist zur Nordwestseite ausgerichtet. 

Die Grundr issgestaltung der Wohnung ist zweckentsp rechend und funktional. Die 

Erschließung der Zimmer erfolgt über die zentrale Diele. Der Balkon ist vorn Wohnzimmer 

auf der Nordwestseite zugänglich. Der Zugang zum Speicher erfolgt über eine Dach luke mit 

Einschubleiter von der Diele in der Bewertungseinheit aus. 

Die Lage des Kellerabteils und des Pkw-Stellplatzes sind aus dem Grundrissp lan vom UG in 

der Anlage ersichtlich. 
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S.3 Drittverwendungsfähigkeit/ Nutzungsmöglichkeiten 

Das Bewertungsobjekt eignet sich aufgrund seiner Lage, seiner Grundrissgestaltung und 

Ausstattung vorwiegend zu Wohnzwecken für eine Partei. Die Einheit ist nicht barrierefrei 

erreichbar, da kein Aufzug im Wohnhaus vorhanden ist. 

Die Drittverwendungsfähigkeit in Bezug auf eine Wohnnutzung wird als gut gegeben 

eingeschätzt, aufgrund der Lage, des Zuschnitts und der Größe der Bewertungseinheit. 

Gemäß§ 6 Punkt 2 der Teilungserklärung 2 UR 633 / 89 vom 21.03.1989 ist zur Ausübung 

eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung eine schriftliche Einwilligung des Verwalters 

erforderlich. 

S.4 Mietverhältnisse 

Die Bewertungseinheit ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnt, jedoch möbliert. Für 

den Tiefgaragenstellplatz würde lt. Auskunft der betreibenden Gläubigerin ein Betrag in 

Höhe von 65 € monatlich eingehen . Ob hierfür ein Miet- oder Untermietverhältnis besteht, 

ist der Unterzeichnerin nicht bekannt. Zum Ortstermin wurde auf Nachfrage der 

Unterzeichnerin die Auskunft erteilt, dass kein Mietverhältnis bestünde, ebenso nicht für das 

Wohnungseigentum . 

S.S Baujahr 

Der Unterzeichnerin wurde die digitalisierte Bauakte vom Baurechtsamt der Stadt Freiburg 

zur Verfügung gestellt. 

Demnach wurde die Baugenehmigung für das Wohnhaus mit Tiefgarage am 16.0 l. l 989 

erteilt. Nachtrags-Baugenehmigungen erfolgten am 18.04.1990 und am 13.06.1990. 

Aufgrund der vorliegenden Informationen wird für das Mehrfami lienwohnhaus in seinen 

wesentlichen Bestandteilen vom Jahr l 989 als Baujahr ausgegangen. 

S.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer gemäß, § 4 Abs. 2 lmmoWertV 2021 bezeichnet die Anzahl der 

Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an 

gerechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. 

Als Restnutzungsdauer gemäß § 4 Abs. 3 lmmoWertV 2021 ist die Anzahl der Jahre 

anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung 

voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können. 

Der Anlage l der lmmoWertV 2021 ist folgender Modellansatz für die Gesamtnutzungsdauer 

zu entnehmen: 
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Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer 

Mehrfam il ien häuser 80 Jahre 

In der Wertermitt lung wird von einer objektüb lichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fü r 

das Wohnhaus ausgegangen. Es hat zum Wertermittlungsstichtag ein Alter von ca. 36 Jahren. 

Die Restnutzungsdauer wi rd in der Regel auf Grund lage des Unterschiedsbetrags zwischen 

der Gesamtnutzungsdauer und dem Alte r der baulichen Anlage am maßgeb lichen Stichtag 

ermi ttelt. 

Durchgeführte lnstandsetzu ngen oder Modernisierungen oder unt erlassene 

Instandhaltungen können die Restnutzungsdauer ver längern oder verkürzen (§ 4 Abs. 3 

lmmoWertV 202 l ). 

Das Wohnhaus weist in den besicht igte n Bereichen Im Wesentlichen einen 

baujahrentsprec henden Zustand auf . Nach Auskunft der Hausverwalt ung sowie nach 

Auskünften zum Ortsterm in seien zum Wertermittlungsst ichtag folgende Maßnahmen 

durchgeführt worden : 

Erneuerung der Heizungsanlage Im Jahr 2018 mit Solarthermiean lage zur 

Unterstützung der Warmwasse rberei t ung 

Sanierung / Modernisi eru ng der Wohneinheit (Erneuerung der Bodenbeläge, 

Erneuerung der Bad- und Sanitärinstallat ionen, Balkon ) vor ca. 5 Jahren 

Für die Werterm ittlung ist zu prü fen, ob sich die durchgeführten Maßnahmen sowie die noch 

durchzuführenden Maßnahmen 5 verlängernd auf d ie Restnutzungsdauer auswirken. 

Es wird der Modernisierungsgrad für das Wohnhaus anhand des nachfolgenden 

Punkterasters 6 ermittelt. 

Modernisierungselemente Max. Punkte Punkte 

Dacherneuerung ink lusive Verbesserung der Wärmedämmung 4 

Modernisierung der Fenster und Auße ntü ren 2 

Modern isierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 

Vgl. hierzu die diesbezügl ichen Ausführungen in Kapite l 5.8 

6 Gemäß Anlage 2 der lmmoWertV 2021 
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Abwasser) 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 

Wärmedämmung der Außenwände 4 

Modernisierung von Bädern 2 l 

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fußböden, 2 l 

Treppen 

Wesentli che Verbesserung der Grundrissgesta ltung 2 

Summe: 4,0 

Es ergib t sich folgende r Modernisierungsgrad 7: 

Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte 

l Nicht modernis iert 0 - l 

2 Kleinere Modernis ierungen im Rahmen der 2 - 5 

Instandhaltung 

3 Mitt lerer Modernisierungsg rad 6 - l 0 

4 überw iegend modernisiert 11 -1 7 

5 Umfassend modernis iert 18 - 20 

Für das Bewertungsobjekt ergibt sich ein einfacher Modernis ieru ngsgrad. 

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt gemäß der Formel in der Anlage 2, II der 

lmmoWertV 202 1. 

Bei einem Gebäudealter von ca. 36 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 

ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 44 Jahren. Sie verlängert sich durch die 

durchgeführten Maßnahmen aufgrnnd des Zeitpunktes der Durchführung der Maßnahmen 

und des Objektalters nicht. 

S.7 Baubeschreibung 

Anmerkung: 

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den am Tage der Objektbesichtigung vorgefundenen 

Zustand des Wertermitt lungsobjekts. 

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, 

sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. 

7 Gemäß Anlage 2 der lmmoWertV 2021 
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Die nachfolgende Beschreibung stützt sich auf Festste ll ungen bei der Ortsbesichtigung sowie 

auf Schilderungen beim Ortstermin, für deren Richtigkei t von der Unterze ichner in keine 

Gewähr übernommen werden kann. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf 

dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche können h iervon abweichend ausgeführt 

sein. Da keine zerstörenden Unter suchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben 

hinsichtlich der nicht sichtbaren und nicht zugänglichen Bauteile auf begründeten 

Vermut ungen sowie Angaben aus der Baubeschreibung der Bauakte, für deren Richtigkeit 

keine Gewähr übernommen werden kann. Des Weiteren wurden keinerlei Untersuchungen 

hinsichtlich der Umweltverträg lichkeit der verwendeten Baumaterialien durchgeführt, ebenso 

wie zu Schall- und Wärmedämmung und Brandschutz. 

Anzumerken ist, dass das Gemeinschaftseigentum nur in den allgemein zugänglichen 

Bereichen in Verbindung mit dem zu bewertenden Sondereigentum besichtigt werden 

konnte . über den Zustand sonstiger Bereiche und Räume kann deswegen keine Aussage 

getroffen werden . 

Gemeinschaftseigentum 

Bauweise Massivbau 

Gründungsart Betonfundamte 

Tragkonst rukti on Beton, Stahlbeton, Mauerwerk F 90 

Außenwände Maue,werk F 90, 30 cm 

Innenwände Mauerwerk bzw. Beton 

Zimmermannsmäßige Holzkonstruktion, Form Satteldächer in 

Dach 
unterschiedlichen Höhen, Eindeckung Betondachsteine; 

Satte ldachgauben mit Plattenbekleidung, Dacherker ann 

Balkon, Dachfl ächenfenster, Solarthermieanlage 

Fassade Lochfassade, verputzt und gest ri chen 

Ebener Zugang mit Betonpflaster; Podeststufe mit Naturste in-

belag , gedeckt durch Pultdach als Holzkonstruktion mit 

Dachziege leindeckung: Hauseingangstür als Aluminium-

Rahmentür mit Einsatz aus Drahtg las sowie zweites fest-

Hauseingang / stehendes Element mit Einsatz aus Drahtg las und Aluminium; 

Treppenha us Klingel- / Gegensprechanlage seit lich im Mauerwerk, Brief -

kastenanlage separat seit li ch am Hauseingang 

Treppenhaus Stahlbetontreppe zwischen Mauerwerk mit 

Kunststeinbelag, Holzhandlauf, im DG Metallge länder; Böden 

und Podeste mit Kunststeinbelag, Wandflächen Strukturputz, 
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Deckenflächen Feinputz ; Belichtung über Holzrahmenfenster 

mit Isolierverglasung 

Böden Estrich oder Beton ; Wandflächen Beton oder Mauer-

werk; Deckenflächen Beton, in der Tiefg arage mit Dämmu ng 

durch Zementfase rp latten; Zugänge v. a. Stahltürblätter mit 

Stahlumfassungszarge; wo vorhanden Metall-Gitter fenste r 

Untergeschoss/ mit Einfachverglasung, in der Tiefgarage Lüftungsschächte ; 

Tiefgarage Tiefgaragentor als Metallg ittertor, elektrisch betrieben und 

funkbedienbar, integrierte Zugangstür; die Zufahrt zur Tief-

garage ist mit Betonpflaster befestigt und wird seitl ich durch 

eine Betonstützwand mit aufstehendem Metallzaun sowie die 

Hauswand begrenzt 

Elektroinstallation V. a. unter Putz, im Unte rgeschoss v. a. auf Putz 

Gas-Zentra lheizung, Baujahr ca. 2018 gemäß Auskunft der 

Heizung 
Hausverwaltung ; zentrale Warmwasserbereitung mit Solar-

thermieunterstützung und Warmwasserboiler ; in der 

Bewertungseinheit v. a. Röhrenhe izkörper 

Die Außenanlagen sind v. a. durch Rasenflächen mit Baum-, 

Strauch - und Heckenbewuchs begrünt. Die Weganlagen sind 

mit Betonpflas ter befestigt. Das Grundstück ist zu den 

Außenanlagen Straßense iten offen . Am Zugang von der Högestraße befindet 

sich hinter Heckenbewuchs d ie Abfallsammelstelle . Im nord-

west li chen Bereich befinden sich v. a. die Terrassen der EG-

Einheiten . 

Sondereigentum Nr. D 5 und Sondernu tzungsrecht Nr. 5 

Wohnung sei ngangstü r: Holztürblatt mit Stahlumfassungs -

Türen 
zarge 

Innentüren: V. a. Holztü rblätter mit Holzumfassu ngszargen, 

teils mit Glaseinsatz 

Holz rah menfenst er mit Isolierverglasung aus dem Baujahr, 

Fenster/ Fenstertür Kunststoff-Rollläden mit Gurtband ; Dachflächenfenster aus 

Holz, Fabrikat Velux, mit Innenrollo 

Putz oder Raufasert apete gest richen, im Wohnzimmer Holz -
Deckenflächen 

bekleidung mit Anstrich 

Wandflächen V. a. Raufasertapete gestrichen, Küche mit Fliesenspiege l 
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Bodenbeläge V. a. Laminat, Bad und Küche großformatige Fliesen 

Bad: Bodenbe lag großforma ti ge Fliesen; Wandflächen groß -

formatige Fliesen und Stru kturputz; Deckenfläche Putz; l 

Dusche mit Glasabtrennung, l wandhängendes WC mit 
Sanitärausstattung 

Unterrputz-Spülkasten, l Waschbec ken; Außenfenster und 

Röhrenheizkörper vorhanden; zeitgemäßer Standard 

Waschmaschinena nschluss in der Küche 

Gegensprechan lage in der Diele; Einbauschrank im Sch laf-
Sonstige Ausstattung 

z immer 

Beton kragplatte mit Fliesenbelag, umlaufend Metallgeländer 
Balkon 

mit Metallhandlauf und Holzlattenbe kleidung ; nicht gedeckt 

Boden Holzspanplatten, Dachflächen Holzkonstrukt ion des 

Speicher Nr. 5 Dachstuh ls mit Dampfsperre, Giebelwände Ziegelmauerwerk 

roh, Elektrik auf Putz 

Ausstattung gemäß Untergeschoss siehe oben ; T rennung der 

Kellerabteile durch Holz lattenkonstru ktion mit integr iertem 
Kellerraum Nr. D 5 

Türelement, seit li ch eine massive Seitenwand ; Elektro - und 

Leitungs installatio nen auf Putz, Steckdose 

Teileig entum Nr. l l 

Pkw-Ste llplatz in der Ausstattung gemäß Tief garage siehe oben ; zweise itig Beton -

Tiefgarage wände, niedrigere Deckenhöhe, gut anfahrbar 

S.8 Bauzustand/ Baumängel/ Bauschäden und deren Berücksichtigung 

Unte r einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. l BGB ein Fehler angesehen 

werden, der bei der Herstellung eines Bauwerks info lge fehlerhafter Planung oder 

Bauausführung einschl ießl ich der Verwendung mangelha fter Bausto ffe entstanden ist. 

Maßstab hierfür können die allgeme inen Regeln der Technik sein. 

Als Bauschäden werden dagegen Beeinträchtigungen eines Bauwerks als Folge 

eines Baumangels (Mangelfo lgeschäden ) 

äußerer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z.B. durch Sturm, Regen oder Feuer) 

oder 

unte rlassener oder nicht ordnungsgemäß ausgeführter Instandhaltung 
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zäh len zu den besonde ren obje ktspez ifi schen 

Grundstücksmerkmalen gemäß § 8 Abs. 3 lmmoWertV 2021, die in der Wertermittlung 

insbesondere durch marktüb liche Zu- oder Absch läge berücksichtigt werden 9. 

Es wird ausdrücklich darauf hingew iesen, dass im Zuge der Verkehrswerte rmittlung 

nur zerstörungsfrei, d . h. augenscheinlich untersucht wird 

grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt 

(hierzu wäre die Beauftragung eines Bauschadenssachverständ igen erforderlich). 

Das Wohnhaus weist in den besichtigte n Bereichen im Wesentlichen einen 

baujahrentsprechenden Zustand auf. Gemäß Auskunft der Hausverwaltung sei ledig lich der 

Austausch der Heizungsanlage erfolgt . Des Weiteren erfolgten Modernisierungsmaßnahmen 

in der Bewertungseinheit selbst 10 . Es konnten jedoch Baumänge l und Bauschäden am 

Gemeinscha f ts - und am Sondereigentum augensche inli ch durch die Unterzeichnerin 

festgestellt werden wie folgt: 

l. Verw itterung der Fenster auf der Außenseite mit Farbablösung 

2. Schadhafte oder fehlende Socke lflie sen mit Rissbildungen und Ausbruch im gesamten 

Treppenhaus 

3. Rissbildungen im Schlafzi mme r an der Wand zum Badezimmer sowie im Bereich des 

Einbauschranks unter der Dachschräge sowie in der Küche an der Wand der Gaube 

zum Schlafzimmer 

4. Schimmelb ildung am Fenster und der Dusche im Badezimmer 

5. Feuchtigkeitsschäden am Dachfl ächenfenster im Wohnz immer . 

Wie d ie Hausve rwaltung mitteilt , sei eine Erneuerung des Fensteranstrichs im l. Quartal 

2026 geplant. Die Durchführung der Maßnahme sei durch die WEG beschlossen und werde 

vollständig über d ie Erhaltungs rücklage finanz iert . Eine Sonderumlage sei nicht geplant. Die 

KLEIBER in Kleiber digital, Datenabruf vom 30.06.2023, Teil IV - lmmoWertV, 2 Die Rechtsgrund lagen der lmmo­

bil ienwertermitt lungsverordnung im Einze lnen, Tei l l Allgemeines, Abschnitt 3 Al lgemeine Grundsätze der 

Wertermittlung , § 8 lmmoWertV Berücksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grund­

stücksmerkmale, 3 Besondere bausubstanzbezogene Grundstücksmerkma le, 3.8 Baumänge l und Bauschäden 

bzw. lnstandhaltungs rückstau, 3.8. l Baumangel und Bauschaden 

9 Vgl. hierzu die Ausführungen in Kapitel 9.7 Besondere objektspezif ische Grundstücksmerkma le 

10 Vgl. hierzu die diesbezügl ichen Ausführungen in Kapitel 5.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer 
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Höhe der Erhaltu ngsrücklage ist der Unterzeichnerin nicht bekannt. Für die schadhaften oder 

fehlenden Sockelfliesen im Treppenhaus wird durch die Unterze ichner in die Ann ahme 

getroffen, dass es sich hierbei um einen eher wertmäßig geringfügigen Schaden handelt und 

dessen Behebung ebenfalls über die Erhaltungsrücklage gedeckt werden könnte. 

Darüberhinausgehende Informationen zu Baumängeln oder Bauschäde n am Gemeinschafts­

oder Sondereigentum zum Wertermittlungsstichtag liegen der Unterzeichnerin nicht vor. 

Baumängel und Bauschäden zäh len zu den besonderen objektspez ifi schen 

Grundstücksmerkmalen im Sinne von § 8 Abs. 3 lmm oWertV 2021 . 

Sie können, wenn sie nicht bereits anderweit ig berücksicht igt worden sind, erst bei der 

Ermittlung der Verfahrenswerte, insbesondere durch marktübliche Zu - oder Absch läge, 

berücks ichtigt werden . Bei paralleler Durchfü hrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind 

die besonderen objektspez ifischen Grundstücksmerkma le, soweit möglich, in allen Verfahren 

identisch anzusetzen. 

In der gängigen Werte rm ittl ungsp raxis werden Baumängel und Bauschäden sowie sonstige 

Abweichungen vom norma len bau lichen Zusta nd i. d. R. dadurch berücks ichtigt, dass 

zunächst der (vorläufige) Verg leichs-, Ertrags- oder Sachwert unter Ausblendung der 

Baumängel und Bauschäden für ein (fik ti v) ordnungsgemäß instand geha ltenes und 

mangelfreies Gebäude erm itte lt w ird und dieser „vo rläufi ge" Verg leichs - , Ertrags- oder 

Sachwert um d ie aus dem Baumangel bzw. Bauschaden resultierende Wertminderung 

abgesenkt wird (externa lisierende Vorgehensweise) . 

Problematisch ist bei dieser Vorgehensweise die marktkonforme Ermitt lung der 

Wertminderung, denn dafür stehen in aller Regel keine Vergleichsdaten zur Verfügung. Dies 

ist auch hier der Fall. In der Praxis wi rd ersatzweise zurückgegriffen 

a) auf allgemeine Erfahrungssätze und 

b) auf deduktive analytische Verfahren; diese können sich orientieren an den Kosten der 

Beseitig ung der Baumängel und Bauschäden . 

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumängeln oder Bauschäden nach den am 

Wertermitt lungsstichtag dafür aufzubringenden Kosten ist zudem eine von der 
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Rechtsprechung anerkannte Methode. Als Grundlage für die Ermittlung der Wertminderung 

werden Erfahrungswerte der Unterzeichnerin sowie Angaben der Literatur herangezogen 11 . 

Die unter Punkt 3 bis 5 aufgeführten Mängel sind nach Einschätzung der Unterzeichnerin zu 

beheben, um die Bewertungseinheit zukünftig wirtschaft lich nutzen zu können . Es handelt 

sich um unabdingbar durchzuführende Maßnahmen. 

Für die Durchführung der Maßnahmen werden Kosten in Höhe von pauschal rund 5 .000 € als 

Sanierung skoste n zum Ansatz gebracht. 

5.9 Energetischer Zustand 

Der Unterzeichnerin wurde der Energieauswe is vom Eigentümer zur Verfügung gestellt. Er ist 

der Anlage in Kapitel 16.4 beigefügt. 

6 FLÄCHEN- UND MAßANGABEN 

6. l Wohnfläche 

Die Wohnfläche wird im Ertragsweirtverfah ren für den Mietansatz benötigt. 

Die Wohn fl äche wurde der Berechnung aus der Bauakte entnommen und durch die 

Unte rzeichner in auf Plausibilität überprüft. Diese Fläche ist auch Grundlage der 

Abgeschlossenheitsbescheinigung für die Teilungserklärung. Sie wird daher für die 

Wertermitt lung übernommen . Die Richtigkeit der Maßangaben wi rd in der Wertermittlung 

unterstellt. Die Wohnfläche wird mit 50,94 m2 angegeben . 

Es kann zu Abweichungen gegenüber der Örtl ichkeit kommen. Für miet rechtl iche Belange ist 

eine gesonderte Flächenermittl ung bzw. ein Aufmaß vor Ort durchzuführen . 

Die Grundrisspläne des Sondereigentums und des Sondernutzungsrechts sind der An lage zu 

entnehmen. 

11 Vgl. SCHMITZ/ KRINGS/ DAHLHAUS/ MEISEL, Baukosten 2020 / 21, Instandsetzung / Sanierung / Modern isierung / 

Umnutzung, 24. Auflage 
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7 WERTERM ITTLU NGSVERFAHREN 

7. l Definition des Verkehrswertes 

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Markt wert) durch den Preis best immt, der in dem 

Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt lung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 

recht lichen Gegebenhe iten und tatsäch lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit 

und der Lage des Grundstücks oder des sonst igen Gegenstands der Wertermittlung ohne 

Rücks icht auf ungewöhn liche oder persönliche Verhältnisse zu erz ielen wäre . 

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Gemäß § 6 Abs . l lm moWertV 202 l sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das 

Vergleichswer tverfahren, das Ertragswertve rfahren, das Sachwertverfah ren oder mehrere 

dieser Verfah ren heranzuziehen. 

Die Verfahren sind nach der Art des Werterm itt lu ngsobj ekts unter Berücksichtigung der im 

gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons ti gen Umstände 

des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen . Die Wahl ist zu 

begründen . 

Bei der Bewertungseinhe it handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit einem Pkw­

Abstellplatz in der Tiefgarage . 

Gemäß den Gepflogenheiten im gewöhnl ichen Geschäftsve rkehr ist der Verkehrswert von 

Wohnungseigentum mit Hilfe des Verg leichswertve rfahrens zu ermitteln, da 

Wohnungse igentum am Markt üblicherweise nach Preisen je Quad ratmeter Wohn fläche 

gehande lt wird . Voraussetzung h ierfür ist jedoch, dass eine hinreichende Anzahl von 

Verkaufspreisen vergle ichbarer Objekte mit einer hinreichend zeitlichen Nähe zum 

Wertermittlungsstichtag zur Verfügung stehen . Dies ist hier nach Einschätzung der 

Unte rzeichner in nicht gegeben . 

Die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses bei der Stadt Freiburg im Breisgau tei lte auf 

Nachfrage der Unte rzeichner in Verkaufsfa lle der Verkaufsjahre 2023 und 2024 mit. Aus dem 

Jahr 2025 liegen der Unterzeichnerin keine Verkau fsfalle vor. Die Auswertung der 

Verkaufsfa lle weist daher keine hinreichende zeit liche Nähe zum Wertermitt lungsst ichtag auf 

und spiegelt nicht die aktuelle Entwicklung am Immo bili enmarkt mit gestiegener Nachfrage 

und Kaufpreisen wider. Die Auswertung der Kauf preissammlung wurde daher led igl ich zur 

Information vorgenommen . 

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abge leitet . Das Bewertungsobjekt war in der 

Vergangenheit auskunftsgemäß v,ermietet und ist zu Vermietungszwecken geeignet. Dem 

Käufer eines derartigen Objekts käme es auch darauf an, we lche Verz insung ihm das 
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investierte Kapital bringt. Bei diese r Objektart steht im gewöhnlichen Geschäf tsverkehr für 

dessen Wertbeurteilung üblicherweise auch der nachhaltig erz ielbare Ertrag im Vorde rgrund . 

Aufgrund dessen führt beim Bewertungsobjekt auch das Ertragswertverfahren zu 

sachgerechten Ergebnissen bei der Verkehrswerter mi ttlung . Die Rechtsprechung des BGH hat 

dem Ertragswertverfah ren eine maßgeb liche Aussagekraft für die Ermittlung des 

Verkehrswer t es beigemessen . Auch KLEIBER12 empfiehlt bei Eigentumswohnungen 

(vorbeha ltl ich der Anwendung des Vergleichswertverfahrens) das Ertragswertverfah ren 

gemäß Abschnitt 2 der lmm oWertV 202 1. 

Der Bodenwert ist in der Regel im Verg leichswertverfahren zu ermitteln. 

Für die Ermittlung des Verkehrswertes wird auch auf Kapitel l 3 Anmerkungen verw iesen. 

8 ERMITTLUNG DES BODENWERTS 

8.1 Bodenrichtwerte 

Der Wert des Bodens ist gemäß § 40 Abs. lmmoWertV 2021 vorrang ig Im 

Vergleichswer tverfahren nach den §§ 24 bis 26 lmmoWertV 2021 zu erm itteln . Neben ode r 

anste lle von Vergle ichspreisen kann nach Maßgabe des § 26 Abs. 2 lmmoWertV 2021 ein 

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 lmmoWertV 

2021 ). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkma le des zugrunde gelegten 

Richtwertgrundstücks hinreichend mit den Grundstücksmerkma len des zu bewertenden 

Grundstücks übereinstimmen . 

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschüsse n vor rang ig 1m 

Vergleichswer tverfahren aus Verkäu fen abge leitet. 

Man bezeichnet d ie Heranziehung von Bodenrichtwerten auch als mittelbaren Preisvergle ich. 

Das Bodenrichtwertverfahren stellt eine bewährte und in der höchstrichterlichen 

Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwerterm ittlung dar. 13 

12 

13 

Vgl. KLEIBER in Kleiber /Simon /Weyers, Verkehrswertermittlung , 6. Auflage , S. 953 

KLEIBER in Kleiber d igital, Datenabruf vom 30.06.2023, Teil IV - lmmoWertV , 2 Die Rechtsgrund lagen der lmmo­

bil ienwertermittlungsverordnung im Einzelnen , Teil 3 Besondere Grundsätze zu den einzelnen 

Wertermittlungsverfahren, Abschnitt l Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 lmmoWertV , Systematische Dar ­

stellung des Vergleichswertverfahrens, 5 Bodenwertermittlung im Wege des Verg leichswertverfahrens, 5.3 

Bodenrichtwertverfahren nach § 24 Abs. l Satz 2 lmmoWertV , 5.3.2 Zulässigkeit und Bedeutung des Boden ­

richtwertverfahrens, 5.3 .2. l Allgeme ines 
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Nach Abruf im Geoporta l der Stadt Freiburg 14 l iegt das Bewertungsgrundstüc k in folgender 

Bodenri chtwertzone zum 01 .0 1.2025 mit den Bezugsangaben : 

8.2 Bodenwert 

Um vom Bodenrich twert den objektspez ifisch angepassten Bodenwert des 

Bewer tungsobj ekts abzu leiten , bedarf es im vorliegenden Fall nach Einschätzung der 

Unterzeichner in eines weiteren Schritts . 

Die Form und Größe des Bewertungsgrundstücks ist nicht nachteilig und nicht untypisch für 

die Grundstücke in der Richtwertzone . Das Bewertungsgrundstüc k ist baulich gut 

ausgenutzt. Es bedarf diesbez üglic h keiner weiteren Anpassungen. 

Jedoch bedarf es einer Umrechnung aufgrund unterschied li cher Geschossflächenzah len der 

Bodenrichtwertg rundstücke gegenüber dem Bewertungsgrundstück . Dem Bodenrichtwert­

grundstück ist eine Geschossfl ächenzahl von 0,6 zugeordnet. Das Bewertungsgrundstück 

weist mit der tatsächlichen Bebauung eine Geschossflächenzahl von rund 0, 73 auf . Die se 

Abweichu ng ist entsprechend der Umrechnungskoe ffizienten in Tabelle 3 der ört lichen 

14 Abruf unter https: // geoportal.freiburg.de / freigis / am 16.07.2025 
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Fachinformat ion zur Able itung der Boden ri chtwerte, veröffentlicht vom Gutachterausschu ss 

in Freiburg i. Br., zu berü cksichtigen . Entsprechend der T abe lle ist bei ei ner GFZ des 

Wertermittlungsobjekts von rund 0, 7 und einer GFZ von 0,6 des Vergleichsobjekts ein 

Umrechnungskoeffizient von 1,08 anzuwen den. 

Sonstige Anpassungen hins ichtlich Lage, Zentralität, Immissionen und Orientierung etc. sind 

nicht anzubringen, da davon ausgegangen werden kann, dass Vergleichsgrundstücke in der 

Bodenrichtwertzone auch hinsichtlich dieser Kriterien mit dem Bewertungsgrundstück 

verg leichbar sind . 

Einer Anpassung des Bodenrichtwerts auf den Wertermitt lungsstichtag bedarf es nach 

Einschätzung der Unterzeic hnerin aufgrund der zeitlichen Nähe nicht. 

Der Bodenwert berechnet sich somit wie folgt: 
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9 ERTRAGSWERTVERFAHREN 

9. l Al/gemeines 

Das Ertragswertverfah ren ist in Teil 3, Abschnitt 2 der lmmoWer tV 202 1 besch rieben . 

Der Ertragswert defin iert sich als Barwert aller künftigen Erträge. 

Es wird hierbei von konstanten marktüblich erzielbaren Erträgen über die verbleibende 

wirtscha ft liche Restnutzungsdauer ausgegangen (§ 27 Abs. 5 Nr. 1 lmmoWertV 202 l ). 

Mit der Unterhaltung von Immobili en sind in aller Regel Bewirtschaftungskosten verbunden. 

Deswegen geht es konkret um die aus der Immobilie fli eßenden Reinert räge. 

Der Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen 

Verzinsung des Bodenwerts vermi nderten und sodann kapitalisierten Reinertrag. 

Die für d ie Ermittlung des Ertragswerts notwendigen Eingangsgrößen werden im Folgenden 

zunächst quant ifiz iert . Im Anschluss daran wird die Ertragswertberechnung mit den 

ermi tte lten Eingangsgrößen durchgeführt . 

9.2 Jahresrohertrag 

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zuläss iger 

Nutzung marktüblich erzie lbaren Erträgen (§ 3 1 Abs . 2 lmmoWertV 2021 ). 

Für den Rohertrag sind die tatsächl ichen Ert räge zugrunde zu legen, wenn sie marktüblich 

erzie lbar sind (§ 31 Abs. 2 lmmoWertV 202 l) . 

Die Bewertungseinheit ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnt, jedoch möbliert. Sie 

ist nach Auskunft nicht verm ietet. Für den Pkw-Abstellplatz in der Tiefgarage würde nach 

Auskunft der betre ibenden Gläub igerin eine Miete in Höhe von 65 € monatlich eingehen. 

über gg f. bestehende Miet- oder Unterm ietverhältnisse liegen der Unterzeichnerin j edoch 

keine näheren Informationen vor. 

In der Werterm ittlung ist grundsätz lich von marktübl ichen Mieten auszugehen. Für die Stadt 

Freiburg l iegt em qualifizierte r Mietspiegel vor. Dieser weist exp liz it monat liche 

Nettokaltmieten aus. Hierin nicht entha lten sind Mietanteile für Küchen, Zuschläge für 

Möblierung und Untervermietung. 

Es ergib t sich folgende marktüb liche Miete nach dem Freiburger Mietsp iege l 202 5 - 2026: 
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Unter Berücksichtig ung der anhand des Mietspiegels ermitte lten ortsübli chen 

Verg leichsmiete als Nettoka ltmiete, der Lage des Bewertungsobjekts, der Größe, des 

wesent lichen Ausstattungszustande s, der Drittverwe ndungsfäh igkeit sowie der 

Nachfragesituation wird für die Werterm ittlung d ie Annahme getro ffen, dass folgende Miete 

durch einen marktüblich hande lnden Marktte il nehmer zum Wertennittlungsstichtag im fiktiv 

sanierten Zustand erzie lt werden könnte: 

Es sind Kücheneinbauten vorhanden . Die Kücheneinrichtung sowie der Einbauschrank im 

Schlafzimmer und die sonstige Möblierung werden nicht mit bewertet. 

Es wird hierbei verwiesen auf ein Urteil des OLG Karlsruhe 15: 

„Eine Einbauküche, auch eines neu erstellten Hauses, ist weder Bestandteil noch Zubehör des 

Hausgrun dstücks." 

Dies kann nach Einschätzung der Unterzeichnerin auch für Einbaumöbel und die sonstige 

Möbl ierung angewendet werden. 

Für den Pkw-Einstellplatz in der Tiefgarage wird in der Wertermittlung von dem mitgeteilten 

tatsächlichen Mietert rag ausgegangen. Dieser wird als marktüblich eingeschätzt . 

15 Urt. Vom 15.03.1985 - 15 U 86 / 84 
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Um den Reinertrag zu erhalten, sind vom Rohertrag die Bewirtsch aftungskosten abzuziehen . 

Bewirtschaftungskosten sind die für eine ordnungsgemäße Bewirtschaftung und zulässige 

Nutzung marktüb lich entstehenden regelmäßigen Au fwendungen, die nicht durch Umlagen 

oder sonstige Kostenübernahmen gedec kt sind. 

Gemäß § 32 lmmoWertV 202 l zählen zu den Bewirtschaftungskosten die 

Verwaltungs kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagn is und die 

Betriebskosten im Sinne des § 5 56 Abs. l Satz 2 BGB. 

Entsprechend des Wertermittlungsmode lls de r Stadt Freiburg für d ie Ableitung des 

Liegenschaftszinssatzes werden d ie Bewirtschaftu ngskosten entsp rechend der Anlage 3 der 

lmmoWertV 202 l angesetzt. 

Verwa ltungskosten 

Die Verwa ltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwa ltung des 

Grundstücks erforderlichen Arbeitskräfte und Einr ichtungen, die Kosten der Aufsic ht, und die 

Kosten der Geschäftsführung sowie den Gegenwert der von Eigentümerseite persönlich 

geleisteten Verwaltungsarbeit . 

Gemäß Anlage 3 zur lmmoWertV 202 l sind die Verwalt ungskosten entsprechend der 

Entwick lung des Verb raucherpre isindex im Wert fortzuschreiben. Die Verwa ltungskosten 

betragen zum 01.0 1.2025 429 € jährlich j e Eigentu mswohnung. Für den Pkw- Stellplatz in 

der Tiefgarage sind 47 € jährlich anzusetzen. 

Instandha ltungskosten 

Die Insta ndhaltung skosten umfassen gemäß§ 32 Abs. 3 lmmoWertV 202 l die Kosten, die im 

langjährigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermitt lung 

zugrunde gelegten Ertragsniveaus der bauli chen Anlage während ihrer Restnutzungsdauer 

marktüblich aufgewendet werden müssten. 

In der Anlage 3 zur lmm oWertV 202 l werden die Instandha ltungskosten vorgegeben . 

Danach belaufen sich d ie Instandha ltungskosten zum 01.0 1.2025 auf 14,00 € / m2 

Wohnfläche je Jahr für die Eigentumswohnung. Für den Pkw-Einstellplatz in der Tiefgarage 

sind jährli ch l 06 € zu berücksicht igen . 

Mietausfa llwagnis 

Das Mietausfallwagn is gemäß § 32 Abs . 4 lmmoWertV 202 l umfasst das Risiko einer 

Ertragsminderungen, die durch uneinbringl iche Zahlungsrückstände von Mieten, Pachten 

und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden Leerstand von Grundstücken ode r 
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Grundstücksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung 

bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrü ckständen 

oder bei vorübergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentüme r zusätzlich zu tragenden 

Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer 

Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhältnisses oder Räumung. 

Entsprechend der Anlage 3 zur lmmoWertV 2021 sind als Mietausfallwagnis 2 % des 

marktüblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung anzusetzen. 

Betriebskosten 

Entsprechend den Gepflogenheiten des örtlichen Grundstücksmarkts werden die 

Betriebskosten üblicherweise vom Mieter getragen. 

Sie werden deswegen im vorliegenden Fall zur Ermittlung des Reinertrags nicht gesondert in 

Ansatz gebracht. 

9.4 Liegenschaftszinssatz 

Gemäß § 21 Abs. 2 lmmoWertV 2021 sind die Liegenschaftszinssätze 

(Kapitalisierungszin ssätze), mit denen Verkehrswerte von Grundstücken Je nach 

Grundstücksart im Durchschnitt marktüblich verzinst werden . Der Liegenschafts zinssatz ist 

nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Er berücksichtigt immobilienspezifische 

Besonderheiten wie beispielswe ise das mit der Immobilie verbundene wirtschaftliche Risiko 

und die Lage des Objekts . 

Es wird hier auf die Ermittlungen des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg in ihrem 

Immobilienmarktbericht zurückgegriffen. 

Quelle Objektart Uegenschaftszinssatz in % 

Stadt Freiburg 16 Wohneigentum in den Tuniberg- l ,4 (Standa rdabweichu ng l , l ) 

gemarkungen und Hochdorf 

Der Ermittlung liegen folgende Auswertungen zu Grunde: 

16 Vgl. Immobilienmarktbericht 2024, Gutachterausschuss für die Ermitt lung von Grundstückswerte ra in Freiburg 

i.Br., S. 69 ff. 
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LSZ nach Lageklasse 

LSZ naC::h Wolinungsgrößenklasse• 

----.--

! _i_ 

olMI:. .,oo, 
1/l'Onn~llNl lllil:411 Im-') 

Es ergibt sich für das Bewertu ngso bjekt: 

Baujahresklasse ca. 0,9 

Lage klasse : ca. 2, l 

Objektart: ca. 1,9 

Wohnungsgröße: ca. 1,7 

0 rd. l ,65 

Es ergibt sich ein objektspezifisch anzusetzender Liegenschaf tsz inssatz 17 im Sinne von § 33 

lmmoWertV 202 1 in Höhe von 1,65 %, welcher für die Werterm itt lungsobjekte zum Ansatz 

kommt. 

9.5 Kapitalisierung 

Der Kapital isierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der Barwertfaktor ist unter 

Berücksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegensch aftszinssatzes gemäß § 34 

lmmoWertV 202 1 zu ermitteln. 

9.6 Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse 

Im Ertragswertverfahren bedarf es im vorl iegenden Fall keiner gesonderten Berücksichtigung 

der allgemeinen Wertve rhältnisse auf dem Grundstücksmark t (Marktanpassung). Es wurde 

vom marktüblichen Liegenschaftszinssatz sowie von ortsüb lichen Mieten ausgegangen. 

11 Vgl. KLEIBER in Kleiber /Simon , Verkehrswertermittlung, 6. Auflage, S. 1602 
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9. 7 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Zu den besonderen objektspezi fi schen Grundstücksmerkmalen Im Sinne von § 8 Abs. 3 

lmmoWertV 202 l sind wertbeeinflussende Grundstücks merkma le, die nach Art oder Umfang 

erheblich von dem auf dem jewei ligen Grundstücksmarkt üblichen oder erheb lich von den 

zugrunde gelegten Modellen ode r Modellansätzen abwe ichen . Dazu zählen beispie lsweise 

besondere Ertragsverhältnisse, Baumängel und Bauschäden, bauliche Anlagen, d ie nicht 

mehr wirtschaft lich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Bodenschätze sowie 

grundstücksbezogene Rechte und Belastungen. Die besonderen objektspez ifi schen 

Grundstücksmerkma le werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berücksicht igt worden 

sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktübl iche Zu- oder 

Abschläge berücks ichtigt. 

Es sind die Sanierungskosten an dieser Stelle gesondert wertmäßig zu berücksicht igen. Es 

wird auf die d iesbezüglichen Ausführungen in Kapitel 5.8 verwiesen. 

Bei der Berücksicht igung der besonderen objektspezi fi schen Grundstücksmerkmale ist Im 

Wertermitt lungsverfahren gemäß § 6 Abs . 2 lmmoWertV 202 l folgende Reihenfolge zu 

beachten: 

l. die allgemeinen Wertve rhäl tn isse 

2. die besonderen objektspez ifi schen Grundstücksmerkma le. 

9.8 Al/gemeines Ertragswertverfahren 

Der Ertragswert für das Wohnungs- und das Teileigentum wird nach den Vorschr iften des 

Tei ls 3, Abschnitt 2 der lmmoWertV 2021 im allgeme inen Ertragswertverfahren ermittelt. Die 

jewei lige Berechnung ist der An lage zu entnehmen . 

1) Der Verfahrenswert (Ertra gswert) für das Wohnungseigentum beträgt zum 

Wertermittlun gsstichtag rund 216.000 € . 

2) Der Verfahrenswert (Ertragswert) für das Teileigentum (Pkw-Einstellplatz) beträgt 

zum Wertermitt lungsst ichtag rund 22.000 €. 
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Im Vergle ichswertverfahren wird der Vergleichswert anhand einer ausre ichenden Zahl von 

Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 lmmoWertV 2021 ). Es sind für die Ableitung der 

Vergleichspre ise Kaufpreise solcher Grundstücke (Vergle ichsgrundstücke) heranzuziehen, 

die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übere instimmende 

Grundstücksmerkma le aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind 

(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum Wertermittlungsstichtag 

stehen . 

Bei bebauten Grundstücken können neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur 

Ermitt lun g des Vergle ichswerts auch ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfak tor 

herangezogen werden. 

Der vor läufige Vergleichswert kann gemäß § 24 Abs . 2 lmmoWertV 202 1 erm itte lt werden 

auf Grundlage einer statistischen Auswe rtung einer ausreichenden Anzah l von 

Vergleichsp reisen oder durch Multiplikation eines obje ktspezifisch angepassten 

Vergleichsfa ktors mit der entsprechenden Bezugsgröße des Wertermittlungsob j ekts. 

Der marktangepasste vorläufige Vergleichswert entsp ri cht nach Maßgabe des § 7 lmmoWertV 

2021 dem vor läufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich dann aus dem 

marktangepassten vorläufigen Verg leichswert und der Berücksichtigung vorhandener 

besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. 

10.2 Vorgehensweise 

10.2.1 Wertrelevante Zustandsmerkmale 

Es werden die wertrelevanten Zustandsmerkmale erfasst. 

10.2.2 Beschaffung von Vergleichspreisen 

Es werden Verg leichsp reise von Grundstücken beschafft und angesetzt, deren wertrelevante 

Zustandsmerkmale mit denen des Wertermittlungsobjekts hinreichend übereinstimmen. 

Dabei sind Verg leichspre ise zu verwenden, die im gewöhn lichen Geschäftsverkehr und nicht 

durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältn isse beeinflusst worden sind. 
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Änderungen der allgemeinen Wertverhä ltnisse auf dem Grun dstücksmarkt oder 

Abweichungen einz elne r Grundstücksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von 

Indexreihen oder Umrechnungs koeffizienten zu berücksichtigen . 

l 0.2.4 Bildung eines Mittelwerts 

Es wird ein Mittelwert der gegebenenfa lls umgerechneten Verg leichsp reise ermittelt. Dabei 

sind erheb liche „Ausreißer " zu eliminieren . 

l 0.2.5 Lage auf dem Grundstücksmarkt 

Der ermittelte Vergleichswert entspricht in der Regel direkt dem Verkehrswert. Nur in 

Ausnahmefällen ist eine Anpassung des Verg leichswerts an d ie Lage auf dem 

Grundstücksmar kt durchzuführen. 

10.3 Ermittlung des Vergleichswertes 

Für d ie Ermittlung des Verg leichswerts wurde von der Geschäftsste lle des 

Gutachterausschusses bei der Stadt Freiburg auf Anfrage der Unte rzeichner in ein Auszug aus 

der Kaufp reissammlung mit folgenden Selektionskr iterien zur Verfügung gestellt : 

• Wohnungse igentum 

• Stadtteil Hochdorf 

• Baujah r: l 980 bis 2000 

• Wohnfläche: 40 m2 bis 70 m2 Wohnfläche 

• Verkaufsjah r: 01 .01.2023 bis aktuell 

Die Kaufpreise wurden beim Wiederverkauf der Wohnungen erzielt. Garagen oder Pkw­

Stellp lätze sind in den Vergle ichspreisen nicht entha lten . Umrechnungsfaktoren liegen nicht 

vor. Für das Jahr 202 5 wurden keine Verkaufsfälle mitgeteilt. 

Nachfolgende Verkau fsfä lle (anonymisiert) liegen der Unterzeichnerin vor: 
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ONR. Verk. Stra&e Etage 
Jahr 

1 2023 Zur March l.OG 
2 2023 Hochdorfer Straße 2. OG 
3 2023 Höqestraße 2. OG 
4 2023 Am Retzqraben l.OG 
5 2023 Hieberainle EG 
6 2024 Hieberainle EG 
7 2024 Hochdorfe r Straße 3. OG/ DG 
8 2024 Seilerweq 2. OG/ DG 
9 2024 Alte Zieqelei 2. OG 
10 2024 An der Hohlqasse EG 
11 2024 Am Retzqraben l. OG 
12 2024 Seilerweq l. OG 
13 2024 Am Retzqraben EG 

- - - ! 
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Wohn- Baujahr Kaufpreis In € Preis 
fläche In €/m 2 WF 

62 1994 1 214.000 3.452 
50 1993 r 178.000 3.560 
46 1985 1 210.000 4.565 
54 1992 242.000 4.481 
56 1994 1 243.000 4.339 
54 1994 ' 205.000 3.796 
56 1993 1 180.000 3.214 
58 1988 ! 147.000 2.534 
58 1993 1 190.000 3.276 
65 1993 ' 394.000 6.062 
56 1992 1 210.000 3.750 
54 1988 149.000 2.759 
47 1990 1 116.000 2.468 

! -
1 

[Mittelwert 3.712 1 

Standardabwe ichung 984 

Minimum: Miue/we1t-Standab. 2.728 

Maximum: Mittelwett +Standab. 4.696 

Es werden das arithmetische Mittel, der Median und die Standardabweichung für die 

mitgeteilten Verkaufsfälle der Auswertung ermittelt . 

Das arithmetische Mittel ist der Durchschnittswert über die betrachtete Reihe. Die 

Standardabweichung kann als Streuungsmaß bezeichnet werden. Die Grundidee der 

Standardabweichung besteht darin, von jedem einzelnen Wert die Differenz zum Mittelwert 

zu berechnen. Je größer die Summe dieser Differenzen ist, umso stärker streuen die Werte 

um den Mittelwert. 

Der Mittelwert für alle mitgeteilten Verkaufsfälle aus den Jahren 2023 und 2024 beträgt 

3.7 12 € / m2 Wohnfläche . Durch die Selektierung der Ausreißer erhöht sich der Mittelwert nur 

unwesentlich. 

Die mitgeteilten Verkaufsfälle zeigen, dass im Jahr 2024 die Kaufpreise tendenzie ll etwas 

niedriger waren und stärker streuen . Die Marktentwicklung ins Jahr 2025 hinein lässt 

erkennen, dass die Angebotspreise und somit die Nachfrage wieder steigen 18. Das Niveau 

der Preise für Eigentumswohnungen im Jahr 2025 liegt nur noch leicht unter dem Niveau aus 

dem Jahr 2023. 

Es wurde daher eme weitere Auswertung nur für das Jahr 2023 vorgenommen . Es wurden 

hierbei das arithmetische Mittel und der Median ermittelt. Der Median ist der Wert, der genau 

in der Mitte einer Datenreihe liegt, die nach der Größe geordnet ist. 

18 Vgl. hierzu die Grafik in Kapitel 11.1 lmrnobil ien5cout24 

Seite 43 von 73 

 



Zwei- Zimmer - Wohnung mit Balkon, 
Speicher, Keller , TC-Stellpl atz 
Högestraße 65 
79108 Freiburg i. Br. 

ONR. Verk . Stra&e Etage 
j ahr 

l 2023 Zur March l . OG 
2 2023 Hochdorf er St raße 2. OG 
3 2023 Höaestraße 2. OG 
4 2023 Am Retzqrab en l . OG 
5 2023 Hieberainle EG 

Dr. - lng. Melanie Markst ein 
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für die 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
In den Fischermatten 3/ 2, 79312 Emmendingen 

Wohn- Baujahr Kaufpreis in € Preis 
fläche in €/ m2 WF 

62 1994 214.000 3.452 
50 1993 178.000 3.560 
46 1985 210.000 4.565 
54 1992 242.000 4.481 
56 1994 243.000 4.339 

--- - - - -- -- -- -
1 

! Mittelwert 4.080 1 

Median 4.339 1 

Standardabweichung 531 

Minimum: Mittelwert - Standab. 3.549 

Maximum: Mittelwert+Standab. 4.611 

Der Mittelwer t für die mitget eilten Verkaufsfälle aus dem Jahr 2023 beträgt 4.080 € / m2 

Wohnfläche bei einem Median von 4.339 € / m2 Wohnfläche. 

Der Unterze ichne rin wurden keine Verkaufsfä lle aus dem Jahr 2025 mitget ei lt. Eine 

entsprechende Auswertung kann daher nicht vorgenommen werden. Die m itgete ilten 

Verkaufsfa lle werden daher led ig lich zur Informat ion aufgeführt . Die Ableitung des 

Verke hrswertes erfolgt aus dem Ertragswe rt . 

11 IMMOBILIENMARKT 

11.1 lmmobilienScout24 

Folgende Entwicklung der Wohnungspreise in Freibu rg- Hochdorf konnte dem 

Immob i lienporta l lmmobilienScout24 19 entnommen werden : 

19 Abruf unte r https: //www.immob ilienscout24.de / am 16 .07.2025 
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J 1.2 Immobilienmarktbericht Freiburg 2024 

Für Garagen und Stellpl ätze im Wohnungs- und Teileigen tum werden im 

Immobili enmarkt bericht der Stadt Freibur g für das Jahr 2024 20 folgende Werte ausgewiesen: 

20 Vgl. Immobilienmarktbericht 2024, Gutachterausschuss für die Ermitt lung von Grundstückswerten in Freiburg 

i.Br .. 5. 61 
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12 VERKEHRSWERT 
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Nach § 6 Abs. 4 lmmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der 

angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Würdigung seiner oder ihrer Aussagefähigkeit 

zu ermitteln. 

In Anlehnung an die Ausführungen in Kapitel 7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens sowie 

in Kapitel l 0.3 Ermittlung des Vergleichswertes handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt in 

erster Linie um ein Vergleichswertobjekt. Da jedoch keine Verkaufspreise vergleichbarer 

Objekte mit hinreichend zeitlicher Nähe zum Wertermittlungsstichtag vorliegt, wird der 

Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet. 

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag grundstücksmarktgerecht ermittelt. Die 

Lage auf dem Grundstücksmarkt in Bezug auf die allgemeinen Wertverhältnisse, die örtliche 

Angebots- und Nachfragesituation, die Fungibilität des Wertermittlungsobjekts und die 

sonstigen Eigenschaften und Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstands sind u. a. 

berücksichtigt. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Der ermittelte Ertragswert wird 

durch die mitgeteilten Vergleichswerte und die aktuelle Marktentwicklung unterlegt. 

1) Der Verkehrswert des Sondereigentums Wohnung Nr. D 5 im Dachgeschoss und 

dem Kellerabteil Nr. D 5 sowie dem Sondernutzungsrecht an der Fläche im 

Dachspitz "Speicher" Nr. 5 wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 auf 

rund 216.000 € (in Worten: Zweihundertsechzehntausend Euro) geschätzt. 

(~ ca. 4.244 € / m2 Wohnfläche ) 

2) Der Verkehrswert des Teileigentums an dem Pkw-Stellplatz Nr. 11 in der 

Tiefgarage wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 auf 

rund 22.000 € (in Worten: Zweiundzwanzigtausend Euro) geschätzt. 
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Es werden nur vorherrschende Merkma le, nicht alle Details wiedergegeben. 

2. Zur Verfügung gestellte Unter lagen / gegebene Informationen 

Es wird in der Wertermitt lung ungeprüft davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber, 

Eigentümer und dessen Vertreter vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informationen zum 

Zustandsstichtag uneingeschränkt Gültigkeit haben, uneingeschränkt zutreffend und 

vollständig bzw . umfassend sind. Die Auftragnehmerin führte keine Kontrolle bezügl ich 

Vollständigkeit und Richt igkeit der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und 

gegebenen Informationen durch. 

Stellungnahmen und Aussagen von Amtspersonen können nach der Rechtsprechung nicht 

als verb indlich gewertet werden . Es wird hierfür von der Auftragnehmerin keine 

Gewährleistung übernommen. Da sich zudem diese Gegebenheiten ändern können, wird 

empfohlen, vor einer Tätigung einer vermögensmäßigen Disposition den aktuellen Stand 

vorab von Behördenseite schriftlich bestät igen zu lassen. 

3. Bauschäden / Baumängel / Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile / Maßprüfungen 

Eine fachtechn ische Untersuchung bezügl ich Baumängel und Schäden erfolgte nicht. 

Augenscheinlich nicht erkennbare Baumängel und Bauschäden sind im Wertgutachten nicht 

berücks ichtigt. Untersuchungen auf pflanz liche und tierische Schädlinge sowie über 

gesundheitsschäd igende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

Die Funktionsfäh igkeit einzelner Baute ile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde 

nicht geprüft. Im Gutachten wird die Funkt ionsfähigke it unterste llt. Dies gilt auch für 

technische Einrichtungen wie Heizungs - , Wasser-, Elektroan lagen etc. 

Bei der Ortsbesichtigung wurden aufgrund ausdrücklicher auftraggeberseitiger Weisung aus 

Kostengründen keine Maßprüfung,en vorgenommen. Abweichungen gegenüber dem Bestand 

können dadurch auftreten. Für mietrecht liche Belange muss eine g,esonderte 

Flächenermittlung durchgeführt werden . 

Alle Feststellungen der Sachverständigen beruhen auf visue ller Untersuchung. 
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Andere als die im Gutachten dargelegten Rechte und Belastungen waren nicht Gegenstand 

des Auftrags . Weitere privat- oder öffent lich- rechtliche Rechte oder Belastungen wurden 

daher im Gutachten nicht berüc ksicht igt . 

5. öffentlich-recht liche Vorsch rift en 

Im Gutachten w ird unterstellt, dass sowoh l die Nutzung der baulichen Anlagen als auch 

deren Bestand genehmigt sind. Eine Überprüfung der Einhaltung öffentlich -rechtlicher 

Bestimmungen, einsch ließl ich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und derg leichen 

erfol gte nicht. 

6. Abgaben, Beiträge, Gebühren usw. 

Es wird zum Wertermittlungsst ichtag ungeprü f t unterstellt, dass sämtl iche öffentl ich­

recht lichen Abgaben, Beiträge, Gebühren usw., die mög licherweise wertbeeinflussend sein 

können, erhoben und bezahlt sind, sofern in d iesem Gutachten keine gegente iligen 

Außerungen gemacht wu rden . 

7. Verwendungszweck des Gutachtens, Datenschutz 

Das Wertermittlungsgutachten wurde ausschließ lich für den angegebenen Zweck erste ll t . Es 

enthä lt individuelle Daten, die dem Datenschutz unterliegen. 

8. Urheberrecht, Haftung 

Eine Vervielfä lti gung des Gutachtens für den externen Gebrauch ist nicht gestattet. Die 

Sachverständige verweist auf ihr Urheber recht . Die Veröffent lichung des Gutachtens im 

Internet durch die Firma www.immob ilienpool.de wird gestattet . Dri tten ist die Verwendung 

dieses Sachverständigengutachtens ausdrücklich untersagt und eine vertrag liche Haftung 

des Au ft ragnehmers gegenüber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung - ausgesch lossen. 

Das Werte rmi ttlungsobjekt wurde von mir am 25. Juni 2025 von innen und außen besichtigt. 

Das Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen, unabhängig und neutral 

erstellt . 

Emmend ingen, den 23 . Juli 202 5 

Dr.- lng . Melan ie Markstein 

Von der Industrie- und Handelskammer Südlicher Oberrhein öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für 

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
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