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M M SACHVERSTANDIGENKANZLEI DR. MARKSTEIN
@ PFEWERTUNG VON BERAUTEN UND UNEERAUTEN GRUNDSTIICEEN

‘.v‘_;.'
Dr.-ing. Melarie Markstein W A
GUTACI / I m Won daer Industrie- und Handelskammear Sudlicher
Charrhein offertlich bestellte und vereidigte
Zur Ermittiung des Verkehrswerts Sachverstindige fir die Beweiting von bebauten und

unbabauten Grurdstiecken
(Marktwerts) gemdiR § 194 BauGBE

In den Fischermatten 372
73312 Emmendingen

Datum 23.07.2025
Akterizeichen 25=7030

Bewertungsobjekt
Objektam.  Zwei-Zimmer-Eigentumswohnung mit Emlﬁphatz' in der Tiefgarage
Adresse Hagestrake 65, 79108 Freiburg-Hochdorf

Auftraggeber ‘
Amtsgericht Freiburg im Breisgay = Vollstreckungsgericht.
Aktenzeichen: 793 K 23/25 ‘

1§ Fur dm‘ﬁé.ﬁhﬂ M) Mitesgentumsanteil an dem Crundstick Fist, Nr. 353276, Gemarkung Hochdorf, Hogastrale 63,
65 mit 1,176 m? verbunden mat dem Sondergigentum an der im Aufeilungsplan mit Mr. 0 % bezeschnaten Wohnung im
O und dem Eallerabtaii br. D 5 sowns dem Sondemutzungsrecht an dem Dachspits Spelches” Nr, 5 wird ermittelt 2u°
rund 216,000 € lin Wenen: 2weihundensechzehntausend Euro)

2¥ Fidr desn 651000 Mitelgenturrsanted an sellbgem Grundsiick serbunden mit dem Sonderelgentum an dem (m Aul-
teilungsplan mit M. 17 bezeschnetern Poo-Steflplaz in der Tielgarags wind emmitbell 2u

fuind 22000 € {in Worten: Paiundzwanzigtausend Eura)

Anzahl der papierhaften Fertigungen des Catachtens: 4 (davon | Ferbgung fur die Unterlagen der Sachwerstandigen)
sowie | digitale Fertigung anonymisiert, Ausfertigung | won 4
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Zwei-Zimmer-Wohnung mit Balkan, O -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Hfentlich bestelite und vereidigre Sachverstandige fur die
Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen

1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Antworten zum Auftrag

al Bericht aber die Verkehrs- und Geschaftslage:

Antwort: siehe Ausfuhrungen in Kapitel 3

b} Bericht dber den baulichen Zustand und etwa anstehende ReparaLh’f?ﬁ '
Antwort: siehe Ausfihrungen in Kapitel 5.8 £

c} Ob Bavauflagen oder baubehordliche Beschrankungen ﬂdéi‘*ﬁ&3ﬁ5@ﬂdﬁﬁgfh vorliegen

Antwort neln baw. keine bekannt

(\

dy Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht: ﬂﬂlﬂﬂt[_ nein

Des Weiteren wurden folgende FESI'S'(E'"l.jI'I-gﬁ!‘,!_ﬁé"['fﬂf[ﬁi_}f}. @ ::*-:f

el Ob en Verdacht auf okologische Mﬂaften hesteiﬁ: .ﬁ.nmgﬂ“‘uem

A y <
L I N,

i Feststellung des 'I.I'Ehr.laltf:ls. Eﬂame i .ﬁ.nschnft!l sﬂwm Hﬂhe des Wohngeldes
Verwalter nach WEG. aim N

Hausgeld m::rnatli'rl:'lﬁ' ‘ 332, 4E‘E

b Ob Mreter ader P&chter \m;handen smd {Name und ggf. Anschnift)
Antwort © ;Mi:m, das 24 hmer‘tend& iﬁnderengentum HWr. D5 war zum Orstermin nicht
‘ \'hewcrhm" I'-iai:h Ausl-mnft sg| s nicht vermietet. Es ist jedoch mobliert. Fur den
Pkw Hhﬁe”platz i der Tiefgarage wiirde auskunftsgemal eine Mietzahlung
k'hﬂ‘r der betreibenden Glaubigerin eingehen. Uber ein Mietverhaltnis liegen der

\‘,,I._lnterzeachnm|njedn~ch keine Informationen vor.

h} Ob ei}i’e Wohnpreishindung gem. & 17 WoBindG besteht Antworl nein bzw. nicht

bekannt
il Ob ein Gewerbebetriel vorhanden ist (AT und Inhaber), Antwort: nein

i Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt wurden
(Art und Bezeichnung)
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Dwei-Zimmer—Wohnung mit Balkan, D -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Offentlich bestelite und vereidigee Sachverstandige fur die

Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken

79108 Freiburg i. Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen
Antwort: nein

Hinweis: Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung maobhert. Das Objekt wird im
picht moblierten Zustand bewertel.

ki Ob ein Energicausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt \\?\\\

Antworl: |a, ein Energicausweis liegt vor und ist der Anlage in Hapltel lm\élgefugt

W ’
A ) SN
\‘-\\\\'—’ \:\\ AN

1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse &7

Grundsticksgrife 1.176 m?
Wohniidche, ca. 509 m?
estnutzungsdauar 44 |ahra
Liegenichaftszinzsals 1,65 %
Miteigentumsanteil Wohnung (B LU R L VE S B lodenwerizatell Wohmeog 53,725 €
Roherirag Wohnung, markidbl. p. a. 7.560 € Warfahranawer (Erwagumert) 215000 €
lewirtschaftungskosten 17 % Yorkehrswart £16.000 €
Baumdngel und Bauschiden 5.000 & S Oy U Ta L N | T 4,244 €

Miteigentumsantell Stellplate 61000 stel Bodenwertaatell Stellplars 5.179 €
Roherirag Stellplatz. marktlibl. p. a. E-1] 4 Yerfahranswart (Erirsgaserol 22000 €
Bewirtschaftungskostien 22 \\\. 22,000 €
\ ] p4
(¢ \)\ » QN N
~ ' "V\:‘E;\‘— \\\
\\ D) e e
2 ALLGEMEINES
N ) \\\b\\\,
. \N — oo
o) \‘\‘: \\’ \i" ‘?\.:"\\f‘ Q > \\—" 4
SN\ AN N
2.1 Objekedaten - (¢

1} Zwei-Zimmer-Wohnung mit Balkon im DG, Dachspeicher und
Eellerraum
2) Pow-Absieliplatz in der Tiefgarage

Stadt: \d\\\\ R 9108 meburg
Staditedl: > o, 0] Hochdarf
1S : — Hogestrafe 65
- \ Fiﬁq%ﬁ&%tr 3532/6
‘ Gemarkn}qu. Hochdorf
Stadtkreis: Freiburg
Mutzung: Wohnen und Pkw-5tellplatz, Wohnungseigentum nicht bewohnt
und vermietet, jedoch mobliert; fir Plw-Abstellplatz sei e
Mieteingang in Hohe von 65 € monatlich zu verzeichnen
Hausgeld: 332,48 € monatlich It. Auskunft der Hausverwalturnig
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Zwei-Zimmer-Wohnung mit Balkan, O -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Hfentlich bestelite und vereidigre Sachverstandige fur die
Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen
2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht
Beschluss wom 15.04.2025

Aktenzeichen: 793 K 23/25

Schreiben wvom 15.04.2025

Auftragseingang am 22.04.2025

2.3 Auftragsinhalt

Cemdl § 74 a Abs. 5 2VG, ist der langfristig geslcherte ".-'erkﬁhfswert - hlarktwert des
Objekis (gem. § 194 BauGB) 2u ermmitteln. b >

2.4 Verwendungszweck ;{‘_;l_i“*
Der Zweck des Gutachtens besteht in der Er*stel!t(ng emts ‘n.."ﬂ kehrswertgul:achtens aufgrund
Zwangsversteigerungsverfahren betreffend den im Wl}hnungigwndl::uch 'v."'EiFl Hochdorf, Blatt
Nr. 1415 eingetragenen Miteigentumsanteil: 'mn 62, 24‘1 G!]EI an dEm Gmndﬁurrk Flurstiick
Mr. 3532/6, Gemarkung Hochdorf sowie Sen i Teﬂeugentmnsgrundbuch von Hochdorf,
Blatt Nr. 1426 singetragensn MltELgentﬂmsamen vm:l Eul :}UQ an dfm Grundstiick Flurstick
Nr. 3532 /6, Gemarkung anhdmf.u \,‘\{:‘ )N

2.5 Stichtage

2.5.1 Wertarmltrlungsmchtag

Der Wenerlnrttlungistlclgtag ISL gem:lr!. §, 2 Ah{. 4 ImmoWerth 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wenermm:lumg I:rezwht i der ﬁ'.lr die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse
mabhageblich |5t . 2o

Wertermltﬂung';st:chtag m\der EE.&E}EG?S = Tag der Ortshesichtigung.

2.5.2 ﬂ,ﬂalltﬁtssﬂthtag und Grundstu:ks:.ustand
‘ Gemaﬁ g 2 .ﬁ.hrs 5 TmmoWerty 2021 ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der

fm dm.,,\Weletermlttlung mafgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem

WErI.E\rn"r'liﬂungszuﬂand, es sel denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Fustand des Grundstiucks zu emmem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.,

Im vorliegenden Fall entspricht er dem Wertermittlungsstuchiag.

2.6 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer

Die Orisbesichtigung wurde am 25062025 wvon der Sachverstandigen durchgefiihet,

Anwesend waren hierber:
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Zwei-Zimmer-Wohnung mit Balkan, O -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Hfentlich bestelite und vereidigre Sachverstandige fur die
Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen

- Herr xxx in Vertretung fur die Schuldnerin
- Dessen Ehefrau, Fran xxx

- Eine Mitarbeitenn der Sachverstandigen.

2.7 Objekrbezogene Arbeitsunterfagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden von der Unterze'n:hneff ‘:_.;ﬂ.hcrberr bzw.

eingeholt: A

o Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch von Hochdorf, Blatt Nr.. 1 L‘i vom 24, {Id ..T-‘_DE'E-
sowie dem Teldeigentumsgrundbach von Hochdorf, Blatt Mr. HE& 'mm 24 134 2025

¢ Tellungserkiarung mit Aufteillungsplanen vom 21.035. IQEQ{E LIR EE]IEQ} SoWie ALSZUL
aus der Abgeschlossenheitshbeschemmgung mit Lageplan. Aufterlungsplane UG und DG,
erhalten per Post vom Grundbuchzentralarchiv rnll E-th{"E'lel'l v::nn ﬁﬁ 05.2025

» Jugang zur digitalen Bauakte, erhalten vﬂtm &au‘rechtsamt der Sladt Freiburg per
Download Link am 27.05.2025 -~ v N

#  Auskinfte zu Baulasten wnd zum D&ﬂﬁ:ma!s.chuta. schrll‘tllcﬂt .ﬁ.us.kun[‘t der Stadt
Freiburg, Beratungszentrum Bauen am EE 0. EI:IEE

e Auskunft aus dem Eudenil:hutz— urrlsl hlt!astehkataster. 'a‘c\hnfthv:he Auskunft der Stadt
Freiburg, Umweltschutzamt vont. Dd;ﬂﬁ 2025, Erhﬂlten i'.it*r E-Mail

«  Auskunft zu Erschheﬁ.ungshemagem -schrmfllthe Au_v.lmnﬁ per E-Mail der Stadt Freiburg,
Garten- und Tiefbauamt 'u's:.-»rﬂ 25.06 {025 P

«  Auszug aus der. Ralifmerﬁamnﬂl{ng. Sthnhhche Auskunft der Geschaftsstelle des
Gutac hterau*:ﬁv:huiﬁﬁ bei der Stadt thum vom 10.07.2025

s Auskinfte zqm Haus.geli:l zu dmfhgé’&ﬁ.lhﬂfﬂ und geplanten bzw. beschlossenen
Maf!.na.hmen s&wm dertn Flnanziemng. Auskunft zur Heizungsanlage, Energieauswes,
Erhalten 'ngcrn der zus[mtd!gﬁn Hausverwaltuug per E-Mail am 21.07.2025

. ﬁ.uﬁktlnﬁ: Zu Hﬂchwassergefah'ren. Einsicht der Hochwassernisikogefahrenkarte 1m
~FHII‘:‘II'HE"( an. 15 EI? 2025

w -mfnrmann-ﬁﬂ‘:”z'um Baurecht, EBinsichtnahme in das Geopoital der Stadt Freiburg im

. Internenan 14.07.2025

- ﬁusk:ml't zum Bodenrichtwert, Einsichtnahme in das Geoportal der Stadt Freiburg im
Internet am 16.07.2025

¢  RKaufpreisentwicklung, Abfrage dber das Internetportal  ImmobilienScout2d  am
16.07.2025

o« Ubersichtskarte, Stadt-/Strafenkarte, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Abfrage
tber on-geo.de am 17.07.2025
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Zwei-Zimmer-Wohnung mit Balkan, O -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Hfentlich bestelite und vereidigre Sachverstandige fur die
Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen

3 LAGE DES BEWERTUNGSOBJEKTS UND RAHMENDATEN

3.1 Angaben zu Freiburg
Geografische Lage

Die Stadt Freiburg liegt im Stdwesten Deutschlands, genader im Drmlandemm Demschland

- Frankreich - Schweiz.

Charakteristik N e

Bekannt ist Freiburg vor allem wegen seiner I:Ilmatjsch"\'ﬁifﬁ‘sﬁgen ﬁe’ﬁ:rngungen. der
reizvollen Landschaft durch die Einbettung in den :-'.Lidllr:hen Schiwa rzwald und den Oberrhein
und die historische Altstadt mit dem Manster und derr Bal:hl,e .ﬁmrh aufgrund seines
urhanen Flairs und der guten Gastronomie w&fugt e Stadt ul:her einen hohen Wohn-,
Erholungs— und Frezermsert und macht  sie 7u eme;_\.\der wemg&n Zuzugsgebiete
Deutschlands. NN “5)

Wirtschaft und Infrastruktur )
Wegen seiner zentralen Eumpaﬁchen Laqe hat ‘ilth dIE UU’IW’E‘TEIIBIEEIB.{"[ Freiburg und die
Wirtschaftsregion Freiburg zu® emem mnﬂﬂmen Untermehmens— Dienstleistungs- wund
Messestandort entwickelt. !Jmel nehmen i den Eelemhen Biotechnologie, Meadizintechnik,
Pharmazie, Umwelt- um:E EHE!‘QI-EIEEhI‘IU]ﬂﬂIE. Femwerk— und Elektrotechnik, Mikroelekironik
und eine Vielzahl klElrr- u‘nd rmttehtandﬁ::her ‘Unternehmen und Handwerkshetriebe pragen
die \“nﬁchaftsstrukmr der 'E-t.ad‘t Frmhurg u'n Breisgau. Freiburg gilt als Okohauptstadt
Deutschlands urrﬂ waalar- E:‘tf‘ '.I.*efmri-lt.

‘u'trkehr

Frennurg berﬂigt ﬂbar‘ eine gute 'l.."erl:'.&hmrlframuktur Die Stadt liegt im Knotenpunkt
reg[ﬂljaler und‘uhﬂrreglunaler Verkehrswege. Freiburg verfugt uber drei Autobahnanschiusse
:‘;i'ur" Auppli@ﬁn A5 wvon Rasel nach Karlsruhe. Auch die Bundesstraben B3 und B 31

o ’érs:hlieiﬂvigg “die Region fiir den Fernverkehr, Die Rheintalbahn mit ICE-Halt in Freiburg ist

eine der wichtigsten europdischen Nord-5Gd-Verbindungen. Mit dem Rheinhafen Breisach
gibt es eine gute Wasserstrafenanbindung. Der Euro-Airport Basel-Mulhouse-Freiburg ist
tiber einen Bus-Shuttle-Service in 55 Minuten zu erreichen. Freiburg verfilge dber einen

eigenen Verkehrslandeplatz, den Flugplatz Freiburg.
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Zwei-Zimmer-Wohnung mit Balkan, O -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Hfentlich bestelite und vereidigre Sachverstandige fur die
Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen
Bildung
Schulen

Ein breites Angebot an Schulen in Freiburg kann sehr vielfaltigen Ausbildungsansprichen
gerecht werden,

Das Grundangebot bilden 40 Grund- und Haupischulen, davon einige in [iﬁu&ttr Hand, die
flichendeckend dber die Stadt werteilt sind. An weiterfuhrenden S-l:hulen glht es acht
Realschulen, davon zwei private, elf allgememnbildende Ewnna&aen untersl:ﬁledhcher
Auspragung, darunier enige in privater Tragerschaft, sowie 5&11 072 das Deuts.ch—
Franzdsische Cymnasium, eine von 2wel solcher Schulen in Denitschla.nd mn: hmatmnalem
Abschluss. Es gibt  insgesamt  fanf Gesamischulen, w:rr!\; ::lenen eme ‘die  offentliche
staudinger—Gesamischule ist und die vier anderen der Waltlmf F'adagagm zuzurechnen sind.

Daneben sind in der Stadt vier berufliche Gymnaslen un;:f zehn hae;mﬂlche Schulen fir den
kaufmannischen und gewerblichen Bereich 541%1&'; rhe Ja.zz:—- u_rld Ft!;t&kithule, die eine
Ausbildung in Musik anbietet, ansassig. ‘ N

Schlieblich befinden sich noch zehn Sm'lderschutem ﬂarunter m&r Fbrderschmen (far
lernbehinderte Kinder und Jugend[trzhe}, \uﬂ Sciluien ﬂ.lr gﬂs.t:g ﬂﬁ&l mehr‘faf:h behinderte
Kinder, darunter zwel private, eine Sqi‘hul’r.- fur Eﬂaehi.mgs.hllfe und eine Sprachheilschule in
der Stadt,

\
) N \D)

Daruber hinaus erganzen das hmrte Blidungsangehﬂtt eme Rerhe weiterer Schulen in privater

Tragerschaft, etwa in li_ " ‘;:iaemchen El&mentaj h:ldung, Familieripflege, Grafik/Design und

schauspiel.
(N ars (C4%)

Irn Bereich der Em'achs.enen\— und Wertﬁrhﬂdung bieten die Volkshochschule Freiburg wnd

das Kathuipach& Br!d:rnp'iweﬂ: ein I:lremﬁ Spektrum von Forthildungsmaglichkeiten, Mehrere

Spra::hsrhufen EFgaTrBEITdIE'EES .I“I.I'IgE;th' zu denen das Goethe-Institut zu rechnen ist.

V7Y
o \

___\*ﬁ;ln Frﬂhun_:i hefmden sich mehrere Hochschulen mit insgesamt krapp 30,000 Studenten.

T Die im j‘ahr 1457 gegrandete Albert-Ludwigs-Universitat st eine der altesten und

renommiertesten Hochschulen Deutschlands mit etwa 20.000 Studenten. Sie  pragt
nachhaltig das Leben der Stadt 5o finden sich rund wm die Universitat viele gut besuchte
Cafés und Kneipen. Die Universitat ist nicht nor wegen der Studenten relevant, sie ist mit
ihren circa 13.000 Arbeitsplatzen (einschliellich Klinikum) einer der wichtigsten Arbeitgeber
in Sidbaden.
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Dwei-Zimmer—Wohnung mit Balkan, D -Ing. Melanmie Markstein

speicher, Keller, TG-5tellplatz Hfentlich bestelite und vereidigre Sachverstandige fur die
Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen

Die Padagogische Hochschule Freiburg (PH) im Stadrteil Littenweiler wurde 1962 aus den
fruheren Akademien fur Lehrerbildung | und [l gebildet und hat seit 1971 den Status einer

wissenschaftlichen Hochschule,

Im Staditeil Oberau befindet sich die Hochschule fir Musik Freiburg, weich&lwﬂ}ﬁ von der

Stadt  Freiburg gegrondet und  spater vom  Land  Baden- Wumernhesg als staatllche

Hochschule weitergefuhrt wurde.

Meben den genannten Hochschulen gibt es die Evangehnhe Ea::hhm:hthe Freabur{l -
Hochschule fuar Soziale Arbeit, Diakonie und R&hgu}nsgiﬂargtrguk" n‘the JKatholische
Fachhochschule Freiburg - Hochschule fiir Sozialwesen, ‘Heilp&dagnglk. Hellgmnﬁpadagn-glk
und Pflege®, die ,Freie Hochschule fiir Grafik-Design & Bmlende Kurm 1‘welche 2007 mit der

Freiburger Grafikschule fusionierte und 5tudentm\m ElETI drm Srulmengang&n Crafik-Design,
Screen—/Webdesign und Bildende Kunst aus.m[df:t ‘und dtrer “Semmaﬁz f[:ll Didaktik wund
Lehrerhildung, je eines fiur Berufliche Schuhen \flt[ Gymnasmn und fur 'Reanc hulen,

Basisdaten ‘.’ =N\

Bundestand

Regierungsbezirk o - \

Landkreis o Staﬁtl-:rEﬁ = -
(L V) \ | \
Hihe \ @ \s?a mu NHN
Fléi.l:heﬁ ]: \ l§'3.ﬂﬁ"km1
Elrrwuhner ) 237.244 (31, 12.2023), davon ca. 5.400 in Hochdaorf
AR\ E@mlkemngidwhte 1.550 Einwohner je km?
Pastlel :\ahl 79098 - 79117 (79108 Hochdorf)
Vorwahl. 07665
Kfz-Kennzeichen: FE
Stadtgliederung: 42 Stadtbezirke
Adresse der Rathausplatz 2-4
Stadtverwaltung 79098 Freiburg im Breisgau
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Hioqgestralke 65 Bewertung von bebauten und unbebawten Grundstiicken
79108 Freiburg i, Br, In den Fischermatten 3/2, 79312 Emmendingen
Webprasenz: www, freiburg.de
Oberburgermeister Martin Horn {parteilos)

3.2 Angaben zur Lage des Bewertungsobjekts in Freiburg-Hochdorf

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Freiburger Stadrteil anhdurfn_xﬁﬂthdurf liegt
Zusammen mit seinem Oristell Benzhausen im NMordwesten Frmhurgs Ei grenzt 1m_Westen
an die drei Marchdorfer Hugstetten, Buchheim und Holzhausen an, Dun:h die Ei.*malimng
Hochdorf verlauft die Bundesautobahn 5 von Nord nach Sod llnl.'| bEgrenzt den Sﬁdtterl im
Osten. Das bekannie Gewerbe- und Industniegebiet anhdmf hefmdet sh:h auﬂerhalb i
Markwald siidastlich des Stadtteils und der Autobahin.

Das Bewertungsohjekt befindet sich in sudasthicher Drtsiage vor, Hﬂﬁi‘l{lﬂ'rf Die Bundes-
autobahn 5 werlauft in Richtung Nord-Sid ruru:l 300 N L—uhhmE entfernt  des
Bewertungsobjekts. Anschluss an die Eunr:lesautqhahn I::esteh{ uher dIE Anschlussstelle
Freiburg-Nard i ca. 2,5 km Entfernung.. Ebenfalls d:}rs begmnt dt-: Bundesstral!.e 204
iBretten—Freiburg) als Zubringer zur Hundesstmﬁe 3 chhtung Frgrhufg Lim:l Emmendingen
sowie welterfihrend nach Waldkirch ul'ltl an [IEEH mltrleren khwmzwald e Freiburger
Innenstadt liegt sudasthich rund 8 km vi:m Ht}thdﬂrf Emfernt

Der Stadiieil Hochdorf wird v:;rn dEr Frenhurgm 'I.I'EIILEEHS AL'. mit der Buslinie 36 wan
Landwasser im 20- Hmu:&n—Talcr I}Eduent WO Anschluss an die Stadibahn Richtung
Stadimutte besteht. Aull&rdem hesmht wenktags Eme zusatzliche Verbindung durch die
Buslime 2% ins Indu?trmgehmt Mard: Vo Hugstetten kommend, Im rund 5 Autominuten
entfernten Marcher'. Drrﬁtfﬂ Hugﬂetten besteht Anschluss an die S-Bahn-Linie 1, die
halbstiindlich |r'| dig FI'&lhutger }ﬂnenstadl hzw nach Breisach ader Endingen a. K. verkehrt.
Far den Haﬂuerk\ehl IsL Hn-r:hdnff uher Landwasser und die Elsasserstralbe mit Mooswald und
dem 5tuhlmgt~| verl::um:iem Uhﬁr Emen Radweqg entlang der A 5 besteht Anschluss zum FR 1
entlang “dev Dreasam “Uber das Gewerhegebmt Hochdorf durch den Mooswald mit Brucke
iiber_die Wﬁt‘randstralle besteht eine Anbindung an die Technische Fakultat in Bruhl, Vom
ﬁ:._‘ﬂewﬂhegetﬂet nhﬂ die MarkwaldsiraBe besteht Anschluss an das Gewerbegebiet Nord und

"k'"""’f‘:.ﬂen FR 2;:,5‘:rttlang der Guterbahn, Seit 2021 st Hochdorf an das Fahrradverlethsystem Frelo

ang&bund?n. Es wairden zwei Stationen im Gewerbegebiet Hochdorf und eine weitere Station

am Haltepunkt Hugstetten in Betnieb genomimen,

Das Ortszentrum von Hochdorf mit Geschaften und Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
drztlicher Versorgung, Banken und Ortschaftsverwaltung befindet sich mind 400 m entfernt
des Bewertungsobjekts und ist fublaufig gut zu erreichen. Hier befinden sich auch

Bushaltestellen flr alle Linien. Eine Haltstelle der Linee 36 befindet sich in der Hogestrake
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urweit des Bewertungsobjekts. Kindergarten und die Mithlmattenschule als Grundschule
sonwie Spari- wnd Freiceieinrichivngen, wie Turnhalle, Temmisplatee und  Schwimmbad,
befinden sich am Ortszentrum in 450 m bis 650 m Entfernung. Weiterfuhrende Schulen sind
mit dem Kreisgymnasium in Cundelfingen oder mit Realschulen und weiteren Cymnasien im

stadugebiet von Freiburg vorhanden, Es gibt Sport- und Freizzitangebote im. Lh‘hfeid

Die Umgesungsbebaiung des Bewertungsobjekts ist v a. geprdgt di.u’th E—Qiéﬁgff::‘ngsuqe

Wohnhauser vergleichbarer Bauart.

3.3 tagebeurteilung A _

Der Stadtreil Hochdoof werfugr aber eine gute 'l.l'ericehr’sanhmdunq und ausreschend
Infrastruktur vor O, Das Bewertunigsobjekt ist relativ u;iﬁ“ﬁg"und ngh;dém Ortszentrum von
Hochdorf gelegen, Die HigestraBe stellt von lisgeihiﬁﬁ lr.qumneﬁ-.ﬁi{'éine Verbindung zum
Ortszentrum  her. Es handelt sich  daher hg{ eine WMnime |ni-,;:.i;i:ﬁlghdﬂrf um eine
durchschnittliche Lage. ‘ & (¢ \

Nach Kartisrung der Stadt Freiburg Ilandelt Es su:h umn ﬂt'lt mlttl-er: Lage. TH.'-'.

4 GRUHDSTUCKSE@;?HRHBQHG X

4.1 Angaben des Gmnﬂﬁ!mdws

ummﬂmuwmmmmmmulmmmm
E-esta_ndswrmichnii

TERNS
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Erste Abteilung

Fweite Abteiiung

Diritee Abteilung
Fiir die Wertermmtlung nicht relevant.

Bestandsverzeichnis
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Erste Abteilung

Zweite Abteilung

Dnitte Abteilung
Fur die Wertermittlung nicht relevant,

4.2 Bewertung der Eintragunaen InAﬁt,eﬁ"ung Hﬂrﬁ'mndbﬁ:ﬁ'ﬂ
Ber Emtragurgen mo Abtelung LII des E.rundhuchs hande\\_‘

25 sich um wertbesinflussende

Rechte und Belastungen im 'imﬁe von § 2 Ab.r. 3 lmmtﬂk‘erw 2021, die in der Wertermittiung
gegebenerfalls als hescmdi&re ﬂhjﬁﬁip&iﬁfl‘;fh&* ﬂmnd';tu-:ks.mﬂkmafe gemalk & & Abs, 3
[rmoWerty 2041 n 'ufemmdung ({5114 fg 46 Abs, | ‘E Immmw:rw 2021 zu berucksichtigen sindl.

Mer ?wangwrrs[eme’i‘unqSWrmwrk |ewiedls: urlm der laufenden Mummer 1 hat keinen wert—
relevanten Emﬁu& auf ddz. Ei:'n'l:rtu ﬂgbﬂhj:l!’.l

4.3 smta.cren

Rei. Haul.'ﬁ Bl l:umlph es sich um wertheeinflussende Rechte und Belastungen, die in der

:-‘lWEr"[EiT[HLJJIJI‘iI_.‘[ gtgehmwnl'dlls- dals  besondere  objekispezilische  Grundsticksmerkmale

~i:-.;~,£:gmn.:|ﬁ & 5 __I:ns 3 ImmoWerty 2021 in Verbindung tmit § 46 Abs. 2 ImmoWenV 2021 zu

I:aerur:k::rh.lgen sindZ,

Gemak schriftlicher Auskunft der Stadt Freiburg st folgende Baulast im Baulastenverzeichnis
der Stadt Freiburg zulasten des Bewertungsgrundsticks eingetragen:

! Wal. heerzu die dusfuhrungen m Kapitel 9.7 Besonderes objektspezifische Grendsticksmerkmale
3 Wgl. heerzo die Ausfuhrungen i Eapitel 9.7 Besondere obpektsperifische Grundstocksmerkmale
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4.4 Bewertung der Baulast . f- g )]

Bei der Baulast handelt €% *.H{.h LA EIIIE' ‘H’ttﬁikﬁ,{ﬂﬂghhd'.lld':l pit dem  stdwesilich
angrenzenden Flst. Ni. 3_532‘5& welchE\ gememsn:haﬁucll. bebaut wurden. Es handelt sich

firl?Elrhnenn um Elm.i h?ll]l‘Fr.’hﬂll'l‘l notwendige Baulast, welche

nach Einschitzung m-f
ZUIm W'er:errnlulunu:.am:ﬁmg keinen weruelevqmen Einfluss aufl das Beswertungsobjekt b,
Es wird in der WEI!lEiHIItﬂng mm tatsachhl:h»mrhandenen Babhauungszustand ausgegangen.
Es ward Fir ﬂh\e Weﬂerrmﬂ:lung d'te E.nnahum getraffen, dass es sich hierbei um den
baurec hT.II-Eh genehmlmm\luszaﬁd lram:leit

4.5 .'iansme mcMeMgerraymem
: E.un_ﬁrige nu:ht ei’ngetrag ene Rechte und Lasten sind nicht belkannt.

& ,g & Mﬂfaﬂang: -/ Bauordnungsrecht

Das Eewerrungsgrundstu:k legt  nach Emsicht  der  Unterzeichnerin o das
GCeaoinformationssystem (FreiGls) der Stadt Freiburg?® im Geltungsbereich des rechisgiltigen
Bebauungsplans .2-043a Hoege N ineu)” mit Rechiskraft wvom 19.01.1985.

Auszug aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans:

i Abruf unter https: ) fgeoportal fresburg desfreigis) am FE07 2025
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ue.-m

Art der baulichen Nutz ung- v:‘.lige mmnes Wl:;t.:ngsehiﬂt

Zahl der Vollgeschosse:
Grundflichenzahl:

Geschmiﬂachenzahl

.-EE.LI'IHEIEE h_z Eem;hlmﬁne . Bauweise  innerhalb  der

~Eaugra hzen

-Sal:teldacher. Dachneigung 35°

Dach,Dachneigung-..

Weitere FEﬁﬁetzUngen fer da5 Hiewertungsgrundztuck sind dem zeichnerischen und

5 hrllllll: he‘ﬂ I‘eﬂ d-E'"i B‘sh&u Lang 5plam “zu entnehmen.

: DFE' EHFE.SEIQREIL.:E'H'PEF baulichen Mutzung nchiet sich nach & 30 BauGB, Demnach st em

“{}“u‘ml’lahen ;Eli.ilass.lg wenn im Geltungsbereich eines Bebauwungsplans, der allein oder

\::i;ﬂE'l'I'IE'IH‘Sa}‘I'I”TﬂI'[ sonstigen baurechthchen Vorschriftem mindestens Festsetzungen uber die

Ait und das Mabk der baulichen Mutzung, die therbaibare Grundstacksflache und die
arthichen Yerkehrsflachen enthalt, es den Festsetzungen nicht widerspricht und die
ErschlieRung gesichert 1st.

Inwaefern for das Bewertungsobjekt Moglichkemten for baurechtlich genehmigungspflichtige
Bauvorhaben, wie Ap-, Um- oder Ausbaumoglichkeiten, bestehen, kann nur duerch eine

Bauvorarfrage bzw. durch einen Bauantrag oder Abbruchantrag abschlieBend geklar
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werden. Im Verkehrswertgutachten kann hieniber keine rechisverbindliche Aussage

getroffen werden.

Des Weiteren wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass gemalk Eruneintrag(j;; den am

16.01.1989 genehmigten Planunterlagen {Schnitt) im Dachspeicher kein @% igtnaltg[aum
=k \

Zulassig ist. Ny

1 £5 5bck\\gm em Eckgrundstiick, welches auf der
‘ )an den Seillerweq grenzt. Die ErschheBung

d_iﬁ hrt m@f'{r& garage uber die Higestrake,

5,5;‘{1 m eine zweispurig ausgebaute und asphaltierte

Shdostseite an dm»t!(

erfolgt mit dem& u“ﬂ-
Bei der Hogesi ande
Y "'uﬁngem:@@%s.md beidseitig Gehwege und Parkmaglichkeiten auf
er %Ie?\ueg als wverkehrsberuhigte StraBe ist im Bereich des

v)splrng ausgebaut und mit Betonpflaster befestigt, Gehwege sind nicht

ErschlleEu pg@mﬁe im
Parks :
Hmmunﬁsulyﬁi@{ %

im offentlichen Parkraum ist hier nur sehr eingeschrinkt maglich.

mlung wird fur das Bewertungsgrundstuck von einem voll erschlossenen und

Freiburg sind beide Stralken ausgebaut, Die ErschlieRungsbheitrage seien endabgerechnet und
bezahlt. Mach derzeitigem Planungsstand und goltigem Recht sei mit Keinen weileren

ErschlieBungsbeitragen zu rechnen.

4.8 Entwicklungszustand

Das Bewertungsgrundstiick hat den Entwicklungszustand im Sinne von § 3 ImmoWertv 2021

von baureifem Land.
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4.9 Gestalt und Form
Das Bewertungsgrundstick befindet sich in ebener Lage. Es weist einen unregelmaligen
Zuschmitt auf. Die Grundform st rechteckformig mit einer dreieckformigen Ausbuchiung in
nordwestlicher Richiung.

Das Grundstuck ist mittig bebaut mit dem Mehrfamilienwohnhaus, m1fhﬁé§1ch aut der
Sudwestseite auf dem Nachbargrundstuck Flst. Nr. 3532/1 fortsetzt. DIE Er?.chlieﬂung des
Grundstucks erfolgt mit zwei Hauszugangen aus Richtung Sidosten mﬂadisr Hugeshaﬂe aus.
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt auf dem Nachbargrundstick Fl-s'n Hlf3532.-' 1 hen falls aus

stick sind von hier aus anfahrbar,

4,70 Uberbau
Eine Uberbauung der Grundsticksgrenzen hegt augeh;che-mm;h rm:ht wzq\{ Es. besteht jedoch

Crenzbebauurme. = RN

4.11 Bodenbeschaffenheit, Gmnd’lﬁssgr AN

Es wird wunterstellt, dass hmsuchtllf:ﬁ Hbdenl::e&chaffenhett und Grundwasser far die

ausgeibte Mutzung keine thlemmbé&tehen \ﬁs wuudenk&meywmefend&n Untersuchungen

<

und Machforschungen angestellb

RS

4.12 Kontamination, A&faum LN

RN 2 N
Das Bewertu ngsgmndim\fk ‘mwde i R.Eillm&ﬂ dE.*s ﬁutarhte ns nicht auf Altlasten untersucht,
Das Umwe!la::hutzam‘i dér Stadt Frerhlrrg EEIE:IIE folgende Auskunft

W H

\
= ,n'. |

Irn nérdtichen Teil\diﬁ Grundstiisks nutderFlurrtih:l: Mr. 3532, Higesirale 63 und &5 in Frei-
burg befindst au:h &in TE-ll.b-Rmth’dEr Fache ‘mit der Objakt-Mr. 4003, Die Objoktflache ist auf-
grund vary iiiﬂeﬂ Iahren 1068 s 1975 er‘fa[-gt!n AufhaldungentAblagerungen in "BY- Belazsén
Tur MMHH-I :ﬁk:Elm'rgudehm bewertet ist fkeine Aldast.

E|I'E‘ Hirte 2ur I.ma dst U’hﬁh‘l‘t?ﬂﬂﬂ{h? Figen war bei,

) EE! hgu&n Er‘hmmmisen vor emner Mutzunhgsdnderung oder B2 baulichen Veranderungen ist
it Neméqmmm erfordericch und sind weitergehends Malnshmen zu profen. Eventoell st

_~::‘_!JE| .Mheﬂ\senh‘n Urntergrund mit abfallrechtlich relevantem Erdaushub 2u rechnen Vorhandens

‘Auﬁﬁ[[&i‘ﬂjﬁn sind aulterdem im Rahmen von BaumaBnahmen bei der Prafung des Standorts
als Haugnind zu berucksichtagen

Worsorglich weisen wir daraul hin, dass diese Auskunft ool den uns derzeit vorliegend=n Er-
kenntnissen herubt Wi bitten um Verstandnis. dass wir fur die Richbigkeit keine Gewashr ber-
nehmen und aus den Angaben somit keinerlei Recht=anspriche abgebeitet werden kannen

In der Wertermittlung wird die Annahme getroffen, dass der Fustand des Grundstiicks
hinsichtlich Kontaminationen und Altlasten aufgrund der bestehenden Bebauung und fir die

derzeitige Nutzung unbedenklich ist.
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4,13 Penkmalschutz

Mach schriftlicher Auskunft der Stadt Freiburg, Beratungszentrum Bauen sei derzeit das
Cebaude nicht i der Liste der Kulturdenkmale der Stadt Freitburg emngetragen. o der
Wertermittlung wird daher die Annahme getroffen, dass zum heutigen i.ztltpﬁr‘:k[ kein

Denkmalschutz bestehi.

4. 14 Hochwassergefahren

Hochwassergefahrenkarten  werden  fir  alle eltwanten‘ éﬁﬂésser iR  einem
Gemeinschaftsprojekt der Kommunen und des Landes Eaden—Wurttemherg “erstellt, Sie
liefern an dber 11.000 km Gewdssern konkrete lnfﬂntnhtjcmen ub-er die  mogliche
Ausdehnung und Tiefe einer Uberflutung. o\ N
Somit sind sie  die Grundlage fir Maﬂnahmen der Def;i‘h»ré-nahwehr und des
Katastrophenschutzes sowie fur Blirgerionen und Eﬂ‘.]lger. due\ﬂchuumar!.nahmen planen oder

oplimieren. N N

Auch Fir die Kommunal- wund F:egunnalplanm]g S'ﬂlElﬂﬂ ﬁle Eefahn&nkarten gine zentrale
Rolfe. Sie ermaglichen es, wichtige F‘.Etentlunﬁraurne 7 ﬁrhutzen tmd neuve Risiken durch
zusatzliche Siedlungsflachen zu ver!'umlem E.Efeh:he. fiar dIE {llE Gefahrenkarten eine
Uberflutung zegen, die statlsnsch l:mmat i hmu:ten _Iahign auﬁm: (HOpook, sind per Gesetz
Ube;schw&mmungsgeblete" fur riuf hesunﬁere "n.-"urs.chnften fiir alle Nutzer dieser Flichen
gelten, ) N

i'\‘~\EH;|enturnsr Vﬂﬂ Grund&tuclﬁ'n die nach den Gefahrenkarten in

Fur Eigentameninnen - l.i"
gesetzlichen Uberwhwﬁmmungsgebman hegm konnen sich Restriktionen bei der Nutzung
der Grundstiicke I.us. ]nn 2urm Eiauverhat elg&ben he Rechtsgrundlage bilden die §§ 76 und
fB des Wasseﬂfauﬁmﬂsge@etzes des “Bundes und § 65 des Wassergesetzes Baden-
"I'l'l.ll'l'tf'mhﬁrg. {ﬂueﬂe,‘ 1

Die Hmhwaﬁsergefhhren— unid. Huchwasserriﬁiknkanen sowie die Hochwasserrisiko-

manageme ntp]ane um:l Maknahmenberichte kannen im Hochwasserportal des Landes Baden-

:l"u‘lturrtemhgrg‘unmr www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de eingesehen werden.

‘;‘::Jem.iE. "Eji:ﬁ's-ilc‘htnal1n1e der Unterzeichnerin in die Hochwasserrisikomanagement-Abfrage dei
LUBW Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wuorttemberg im
Internet® liegt das Bewertungsgrundstick Flst, Nr. 353256, Gemarkung Hochdorf nicht im
Bereich einer Hochwassergefahrdung (HQuoo oder HOeorma 0. a.).

4 Abfrage unter hitps./ judo.lubw, baden—woerttembarg.dae/ am 15,07, 2025
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5 GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Gebdudeart/Nutzungseinheiten

Das  Bewertungsgrundstiick  ist  bebaut  mit  einem Elnsmy; angehauten
Mehifamilienwohnhaus mit 2wei Hauseingdangen., Das Grundstock ist urrtgr-haut it der
gemeinschaftlichen Tiefgarage mit Flst. Mr. 353271, Das Wohnhaus Gér‘ﬁigt uhéﬂ\“é}n"- Erd-
und ein Obergeschoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und einen Da::hﬁr.rr:'lcher Dabei sind
die Dachhohen von Haus Nr, 63 und Nr. 65 unterschiediich ausge!:rrfdet Das Wﬂhnhaus ist
vollstindig unterkellert, “

Im Haus Nr. 65 befinden sich It. Planunterlagen und der Tledungserki@mng '3 Wohneinheiten.
Es 1st als 3-Spanner ausgebildet. Insgesamt befinden, 'm:h 15 Wuhnﬁmhe:'ten im Objekt, Die
Tiefgarage werfagt hier dber 11 Einstellplirze. DI-E Eewmlung!.emheu M. O 5 ist im
Dachgeschoss vom Treppenhaus aus gesehen rf{%l.ts gelegtm . ‘. W

Im Untergeschoss befinden sich die Kellemhreeﬂe der wulmemhﬂten, Eier Herzungs— uid
Haustechnikraum, der Hauamemterrﬂumﬁﬂme ein Tmﬁﬁenraum Eh'l 'Fahrradeinstellbereich
ist in der Tiefgarage vorhanden. Die Hauf-er Nr, EEL\unl:i NI, ﬁS '.-:md ither Schleusen an die
Tiefgarage angebunden. Uber den Ftur im UG smd Hle gegemmlg zuganglich.

52 Mﬂzurrgsﬂm‘rertfﬂmndﬁisﬂeﬂa#ung ‘

Bei dem zu hemrtenden 'M:nhnungsmlcmurn Hn D 5 handelt es sich um eine 2-fimmer-

Wohnung mit Huche I.m:i BV Baﬂl Es sind €in Balkon und ein Dachspeicherraum mit
Zugang von dei Eewe\r’tungs.emhen 'u'm handen “An der Flache im Dachspitz Speicher” Nr. 5
besteht ein E-um;!ernutzung{nrétht Das Eunderﬂgentum erstreckt sich zudem auf das
H.Ellerahten Hr,D 5 LFI'I L!G Des WEI[EFEI"I ist als separates Teileigentum der Plow-5tellplatz Nr.
11 unrhahdbn ) '

Die Wﬂ!mem heu als Giehelmhnung wird aus Richtung Sidosten, Nordosten und Nordwesten

. bei(l:htet Der Ealkun ist zur Nordwestseite ausgerichtet.

e Gﬂﬁﬁdfhageataltung der Wohnung ist zweckentsprechend und funktional. Die
ErschlieBung der Zimmer erfolgt uber die zentrale Diele. Der Balkon ist vom Wohnzimmer
auf der Nordwestseite zuganglich. Der Zugang zum Speicher erfolgt aber eine Dachluke mit

Emschubleiter von der Diele in der Bewertungseinheit aus.

Die Lage des Kellerabteils und des Phw-Siellplatzes sind aus dem Grundrissplan wom UG in

der Anlage ersichitlich.
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5.3 Drittverwendungsfahigkeit/Nutzungsmaoglichkeiten

Das Bewertungsobjekt eignet sich aufgrund seiner Lage, seiner Grundrissgestaltung und
Ausstatiung vorwiegend zu Wohnzwecken fir eine Partei. Die Einheit st nicht barrierefren

erreichbar, da kein Aufzug im Wohnhaus vorhanden ist.

N

Die Drittverwendungsfahigkeit in Bezug auf eine Wohnnutzung wird ali xgut gegehen
emngeschatzt, autgrund der Lage, des Zuschnitts und der Grofie der Bewe rbungsem heit,
Cemdlk § 6 Punkt 2 der Teilungserklarung 2 UR 633/89 vom 21.03. 1939 ISt ZUF .ﬁusuhunq
gines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung eine schriftliche l\-IupuﬁIhgung\sigg\ Verwalters
erforderlich. N QW)

54 Mierverhditnisse

Die Bewertungsemnheit ist zum WEI".'E'TI'I'IItﬂUﬂgi-S'[lthtazg mcht bemhnl Jedn:u:h maahbliert, Fur
den Tiefgaragenstellplatz wirde It Auvskunft d&r hﬂre:hmden Erlauhdgerm ein Betrag in
Hohe von 65 € monatlich eingehen. Ob |1IIE'J Furem Miet- mim UI'LI:EI r]-'EIEﬁ"!Ei haltnis besteht,
st der Unterzeichnenn nicht bekannt, Emn Elrr.sfermm wujde amf Machfrage der
Unterzeichnerin die Auskuenft erteilt, dﬂﬁ\ﬁa\kﬁlﬂ Hlemrhai‘mﬁ beﬂuride ebenso nicht fir das

Wohnungseigentum. L

5.5 Baujahr

Der Unterzeichnerin wuru:!e drE ﬂlgitﬁllilEFtE Eiauakte wslm Baurechtsamt der Stadt Freibuorg

(\

Zur Verfugung gest&llt

Demmach wurde dlE Ea:ugenehmngung fur das. thnhaus mit Tiefgarage am 16.01.1989
erteilt. Hachtlags Eaug&nehmqqumgen e:fndg:en am 18.04.1990 und am 13.06.1990,
Aufgrund der wtllegenden lnﬁ:lrmatmnerr wm:f- fur das Mehrfamilienwohnhaus in seinen

wesentlic I'mn Ea&tandteﬂgn vé:rm }ahr 1939 als Baujahr ausgegangen.

LW ﬂﬂmf und #ﬂgmmzungsﬂtﬂw
Die- Eﬂamtnmzuagsdau?r gemalt § 4 Abs, 2 ImmoWertV 2021 bezeichnet die Anzahl der

:::-jEII'II'E in de\rieu eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdber Bewirtschaftung vom Baujahr an

‘gerechnﬁt\..‘nm|cherwesse wirtschafthich genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer gemall § 4 Abs. 3 ImmoWerty 2021 ist die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalber Bewirtschafiung

voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Der Anfage 1 der ImmoWertV 2021 ist folgender Modellansatz fiir die Gesamtnutzungsdauer

zu entnehmen:
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Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

Mehrfamilienhauser &0 Jahre

In der Wertermittlung wird von einer objektublichen Gesamtnutzungsdauer van 80 Jahren fur

das Wohnhaus ausgegangen. Es hat zum Wertermittlungsstichtag ein Alter whtﬁ 36 Jahren.
SOSS

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des l.lntericﬁiﬁéﬁetragﬁ“zﬁi‘fichen
der Gesamtnutzungsdaver und dem Alter der baulichen ﬂnlage am maﬂqehhl:hen St:chtag
ermittelt.

Durchgefohirte Instandsetzungen oder M:}dernlsmmm_:len ’ﬁder unterlassens

Instandhaltungen konnen die Restnutzungsdauer vqtlaﬁgern udgr verkurzen {§ 4 Abs. 3
ImmoWerty 2021). Q=Y

N y - »
N N

Das Wohnhaus weist in  den hesaﬂmgtfn Ewm::hen |rr|‘ W@ﬁenthrhen einen
baujahrentsprechenden fustand auf, < Narh Ausir.uuit dEI Hau’s'u'eﬂvaltung sowre  nach
Avskinfren zuwm Oristenmin  seien t,'ﬂ.h‘ﬁ WErreﬁmlttiungssthag folgende MaBknahmen

durchgefithrt worden [(§ N N . tf;_ 0>

4‘ —
N NN

- Emeuerung der HE:IILIH!!;EﬂI‘HﬂQE im J&h{ \EDIE mit Solarthermieanlage zur
Unterstitzung dﬂ\'ﬂh'armw&ssei'bgmtung
- E.am&runq;'h'lndé{m\slemng def 'H»:::hnemhen ([Ermeuerung der  Bodenbelage,
Erneuerung dtr Bad ur‘n:l Eamtei.nnsmllatmnen. Balkon) vor ca. 5 Jahren
“~ ) AN Do \4 )
Fur die Wertermmlung ISt‘le\pTllel'l;r uh slch die durchgefuhrten Maknahmen sowie die noch
durc hzufﬂﬁr&hden Mafiﬂahmeni verlange rnd auf die Restnutzungsdauer auswirken.
q ," N,
Es wmd der Hpﬂenusr&rungsgr&d fur das Wohnhaus anhand des nachfolgenden

Funhe rashersﬁ ermltteil

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedarmimiing 4

Modernisierung der Fenster und Aufentiren

Modernisierung  der  Leungssysteme  {(Strom,  Gas,  Wasser,

Wyl hierzu die diesbezaglichen Ausfiihrungen in Kapitel 5.8
& Gemabk Anfage 2 der ImmoiWerty 2021
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Abwiasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Aulemwinde 4
Modernisierung von Badern 2. 1
Modernisierung  des Innenausbhaus, 7. B. Decken, FuBboden, \:\\\\\ I
Treppen @ N
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (& AN > ;:-5
(G S Sumime g,.;\’“'p 4.0
Es ergibt sich folgender Modernisierungsgrad™ \\?: 2 N
Modernisierungsarad | Bezeichnung Gy o7
: k(“‘ 7 . (“;i& Punkte
1 Nicht modernisiert \\\\:, ) ‘~~‘;3f .:j} A 0-1
) Kleinere Mudemi@ﬁ m&}ﬂer 2-5
Imtand’haituﬂg \ (f\&‘ _9
3 Mittlerer Mudklflkﬂerungmracf :Jf:’ )K,‘ ' 6-10
Uherw!egenﬂ Iﬁnder mmﬂ‘t\\ e~ 11-17
Umfage;-:—:ﬁﬂ nmdermsmﬂf N 18- 20
ks e 1] _-\\ S e \\ — e '
S, \\ ) N \\

Fur das Bewertung 5::11:uekt ﬁn;llp-t* 5I[h mn\emfa.l:her I'-iﬂdel'nme rungsgracl,

\\ \\ R \:\. .

¢ \

Die Ermittlung dEﬁ\Resi'ﬂu:zungsdauer er‘fulg{ gemaﬁ der Formel in der Anlage 2, Il der
ImmoWerty 2021 \,‘, R s @
Eei einem Eehﬁuﬂ&almr 'u'm{\ca 36, jﬂhmn und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ergiht 5!1:11 éfrlt" RE;tﬁl‘&{zungsdauer von 44 Jahren. Sie wverlangert sich durch die
durchgefuhﬁen Mal&nahmen aufgmhd des Zeitpunktes der Durchfuhrung der Malknahmen

und {les Dhjelnt‘auezs ‘nichi.

\\

*i::;}i;-? muba;sm.-bmp

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den am Tage der Objekthesichtigung vorgefundenen
Fustand des Wertermittlungsobjekts,
Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevanie Beschreibumg,

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

’ Camab anfage 2 der immoWerty 2021
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Die nachfolgende Beschreibung stitzt sich auf Feststellungen bei der Ortshesichtigung sowie
auf Schilderungen beim Ortstermin, fir deren Richtigkeit von der Unterzeichnenn keine
Cewdhr  dbernommen werden kann, Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungs merkimale. Teilbereiche kannen higrvon ahwen:henu ausgefithrt
sein. Da keine zerstorenden Untersuchungen vorgenomimen wirden, h&ruhi.:n die Angaben
hinsichtlich der micht sichtbaren und nicht zuganglichen Bauteile a.uF I:regruncleten
Vermutungen sowie Angaben aus der Baubeschreibung der Eauakte, fur— deren Richtighkeit
keine Gewahr ubernommen werden kann., Des Weiteren wurden keigerlei Ll'ﬁtl_'rsuchungen
hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit der verwendeten E-aumatenahen dlm;hqefuhrt ehenso
wie zu Schall- und Wiarmediammung und Brandschutz. \ S

Anzumerken ist, dass das Gemeinschaftseigentum nuor in ‘ﬂenbaﬁ;jmnein zuganglichen
Bereichen in Verbindung mit dem zu hewenendem "’_‘éﬁnderﬂgé;ﬁufﬁ besichtigr werden
konnte. Uber den Zustand sonstiger Bereiche lmd H.aume l:ann deswﬁgen keine Aussage

getroffen werden.

Gemeinschaftseigentum § = if‘:g;fli’-*‘
Bauweise Massivbatl. " '
Griindungsart Bemnfuﬁdamte N

Tragkonstruktion E!Emn \Stahlbetuh, Mauerwﬂk F a0
Aubenwinde XU _Maumwegik. F.90, 30.cm ™ '

Innenwinde Yoo Maverwerk. bzw, Betor

Zimmermannsmabige Holzkonstruktion, Form Satteldicher in

By N | uﬁt\e'rschl‘éj:l»‘ll‘théh Hiohen, Eindeckung Betondachsteine;
ac \ o 04
{4 ‘T‘Htteldathgailben mit Plattenbekleidung, Dacherker am

~| Balkom; Dachflachenfenster, Solarthermieaniage

Fassade o (G5 i Luﬁiﬁazsade,verputzt und gestrichen

Ebener Zugang mit Betonpflaster, Podeststufe mit Naturstein-
helag, gedeckt durch Pultdach als Holzkonstruktion mit
Dachziegeleindeckung, Hauseingangstinr als Aluminium-
Rahmentur mit Einsatz aus Drahtglas sowie rweites fest-
Hauseingamng/ stehendes Element mit Einsatz aus Drahtglas und Alurminium,
Treppenhaus Elingel-/Gegensprechanlage seitlich im Mauverwerk, Brief-
kastenanlage separat seitlich am Hauseingang

Treppenhaus: Stahlbetontreppe swischen Mauerwerk mit
Kunststembelag, Holzhandlauf, im DG Metallgelander; Boden
und Podeste mit Kunsisteinbelag, Wandflachen Strukturpute,
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Deckenflachen Feinputz; Belichtung tber Holzrahmenfenster

mit Isohierverglasung

Baden Estrich oder Beton; Wandflachen Beton oder Mauer—
werk: Deckenflachen Beton, in der Tiefgarage mit Dammung
durch Zementfaserplatten; Zugange v. a. irahim:b]amr mit
Stahlumfassungszarge; wa vaorhanden Meta.!t-ﬂitfé‘%l‘emtﬂ
Untergeschoss/ mit Einfachverglasung, in der Tiefgarage Li’lfi-ﬂﬂgiﬁchaiifhtéf
Tiefgarage Tiefgaragentor als Metallgittertor, Elektﬁich I}Etriebén‘ il
funkbedienbar, integrierte Iugangstur, dIE Eu[ahrt zur Tief-
garage ist mit Betonpflaster hefes*tlgt und wird 5errhv:h durch
eine Betonstutzwand mit au\fstel;endenl M&}aﬂlzsun sowvie die

Hauswand begrenzi

Elektroinstallation V. a. unter Putz, im Liﬁterﬁeschcié& 'f.r'ji auf Putz

Gas- Eentlalhr:'lzung. Bamahr ca; 018 gemaﬁ\ﬂuskunl‘t der

e Hauswverwaltung, zenlral:e Warrnwasserheréitung mit Solar-
Zun

9 :hermleunteismtzung ond Warmwa.sgerhmler. in de

Bewertung 5E||1|'|E1t Ve a, Rohre nheqzknrpﬂ

Die ﬂl}Eenanlagen st v, a. durch Rasenflachen mit Baum-,
Etrauch— und H&ckenhewucﬂs hegrint. Die Weganlagen sind
! it E:emmnﬂastﬂ befestigt. Das Grundstick ist zu den
Aubenanlagen b straBeniseiren offer. .ﬁun Zugang von der Hogestrake befindet
) | sich hinter Heclkenbem:chs die Abfallsammelstelle. Im nord-
N *wéﬁﬂ'rl:hen Bereich befinden sich v, a. die Terrassen der EG-

Emheue .

Snndnmwum Nr. p‘\@nﬂ Smdeﬂwtzungs.r!dt Nr. 5

wohnungseingangstiir- Holztiirblatt mit Stahlumfassungs-

| Tﬂfén zarge
‘ Innentiren: V. a. Holztirblatter mit Holzumfassungszargen,
teils mit Glaseinsatz
Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung aus dem Baujahr,
Fenster/Fenstertir Kunststoff-Rollladen mit Gurthand; Dachflachenfenster aus
Hoelz, Fabrikat Velux, mit lnnenrollo
: Putz oder Raufasertapete gestrichen, im Wohnzimmer Holz-
e bekleidung mit Anstrich
Wandflachen V. a. Raufasertapete gestrichen, Kiche mit Fliesenspiegel
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Bodenbelage V. a. Laminat, Bad und Kiuche grofformatige Fliesen

Bad Bodenbelag grofformatige Fliesen; Wandflachen grof-
formatige Fliesen und Strukturputz. Deckenflache Putz, 1
Dusche mit Glasabtrennung, 1 wandlmngendeswr;\mit
Sanhdrausstattung Unterputz-5Spilkasten, 1 Waschbecken, Au[&enf&ﬁﬁfﬁund

Rohrenheizkarper vorhanden; zeitgem.iller;gt;ﬁdﬁrd N

Waschmaschinenanschluss in der Kuche

Gegensprechanlage in der DIE‘IE Elnha;usi:hraﬂk lI'I1 5(]11.1\"—

sonstige Ausstattung
zimmer

Betonkragplatte mit Fllesenbelag,, umlaufend Me:allgelmder

Balkon mit Metallhandlauf wnd I-l;alzl&ttenhektemtung micht gedeckt
Boden Holzspanplatten, Dachfiai:henl‘lnizkunﬂtfllktlun des
Speicher Nr. 5 Dachstuhls mit Dampfsperre. Gleheiwanda Iaegelmaue rwerk

rah, Elektnk aufFﬂ:z N

Aussratiu ng gemars I_.Im-m gesc huss. meh& oben, Trennung der
H.Ellerab{ei!e durch Hol*rlattenkunstmktmn mit integriertem
S S TIII'EIE!T'IEF'IT 5entrv:h£|ne masswe Eﬂtenwand Elektro— und

lTElmn{ﬁm 5takl(atu:men all.-tRl_.uz. Steckdose

TN NN \vvv,’\'"
Teileigentum Nr. 11 R H\ y)) \§ By
Pkw-Stellplatz in d.gr& N ﬁ.usstat[ung gemal Tlefgarage siehe oben, 2weiseitiq Beton-
Tiefgarage i watide, niedrigere Deckenhohe, gut anfahrbar

5.8 Eamsrinéa’fﬁaumiﬂy@l’ﬁum‘ﬁdm und deren Beriicksichtigung

Unter emem Eaumam;.pel kaniin Ap11ehnung an § 633 Abs. 1 BGE ein Fehler angesehen
mrden. de: t;?l‘.‘l.v‘i‘fﬁr’ Herstellung  enes Bauwerks infolge fehlerhafter Planung  oder
‘B,al.i\aluf;ﬁlhrung:\Einﬁchlieﬂhch der Verwendung mangelhafter Baustoffe entstanden ist.

B ,l"-‘iaE'{'stai;l‘ Hi'a_r.ﬁir? kénnen die allgemeinen Regeln der Technik sein.
Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtugungen eines Bauwerks als Folge

- eines Baumangels (Mangelfolgeschiden)
- aubBerer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z.B. durch Sturm, Regen oder Feuer)
oder

- unterlassener oder nicht ordoungsge mal adsgefihrter Instandhaliung
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definierts.

Baumangel und Rauschaden zahlen zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen gemalk § 8 Abs. 3 lmmoWentV 2021, die in der Wertermittlung
insbesondere durch marktdbliche Zu- oder Abschlage berucksichrign werde;pﬂ\\'“ B

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Zuge der verkehrsm’f:bgfmiﬁlung_;.’1.\
- nur zerstorungsfrei, d. h. augenscheinlich untersucht wird 3 T AN

- grundsatzlich keine Bauschadenshegutachtung erfolgt

thierzu ware die Beauftragung eines Bauschadens safh@éﬁét‘:;pﬂigen:.%r‘fg:irderlifhj.

Das Wohnhaus weist in  den besichtigten Befmcﬁen 1m Wesentlu:hen einen
baujahrentsprechenden fustand auf. Gerndl Aus}mnﬁ;ﬁer Haws*.m;.rwallung sei lediglich des
Avstausch der Heizungsanlage erfolgt. Des Weueren erl‘::-lgl:&n Mﬂdflnmemngsmaﬁnahmen

in der Bewertungseinheit selbst'®, Es I".DIT‘I'I{E'FJ jEdl:H:h Eaumanggi 'md Bauschaden am

Gemeinschafts— und am Sundere:gmmrﬁ augenirhﬂnllv:h durmh"die Unterzeichnerin

u." H

festgestellt werden wie folgr (N> “::_.

I, Verwitterung der Fenster Al.lful'.ﬂ-ET Auli-emﬂte it Far;hahlﬁsung
2. Schadhafte oder Eehlende\ﬂﬂtkelﬂlesen it R{sshn?.lungm wnd Ausbruch im gesamien

Treppenhaus

3, Hlsﬁblldungfn |m\5}hlafz|rnmer an der. Wand zum Badezimmer sowie im Bereich des
Emhau-sch(anks unter der ﬂachschr&ge sowie in der Kiche an der Wand der Gaube
zum E.chhﬁzimmel

4. Schimn :
QFevuchﬂﬁg kE‘Itiﬁ-EhEldEn ain Da-:hﬂal:henlenster im Wohnzimmer,

;Imqung\am Fens:er. um:l dm Dusche im Badezimmer

o L :\
B

Mélk‘d‘ié Hﬂuﬂréﬁﬁltung mitteilt, sei eine Erneuerung des Fensteranstrichs im 1. Quartal
'{;21326 gephamg Die DurchfGhrung der MaBnahme sei durch die WEG beschlossen und werde

."".“"'milsmndwg ther die Erhalungsricklage finanziert, Bine Sonderumlage sei nicht geplant. Die

£ KLBBER 0 Kleiber digital, Datenabruf vom 3000, 2023, Tedl 1V - ImmoWerty, 2 Die Rachtsgrundlagen der imma-
bilienwemermittlungsverordnwsg im Einzelnen, Teil 1 Allgemeines, Abschinitt 3 Allgemeine Grundsatze der
Wertermitifung, § B ImimoWerty Berdcksschtsgung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grund -
sticksmerkmale, 3 Besondere bausubstanzbezogens Crundsticksmerkmale, 3.8 Baumdngel und Bawschiden
bzw. Instandhalungsruckstau, 3.8.1 Baumangel und Bauschaden

' vl hierzu die Ausfiilhrungen in Kapitel 9.7 Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmala

W gl heeres die diesbheziglichen Ausfithrungen in Kapitel 5,6 Gesamt- und Restnutzungsdaser
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Hohe der Erhaltungsnicklage ist der Unterzeichnerin nicht bekannt, Fir die schadhaften oder
fehlenden Sockelfliesen im Treppenhaus wird durch die Unterzeichnernin die Annahme
getroffen, dass es sich hierbel um einen eher wertmabig genngfigigen Schaden handelt und

dessen Behebung ebenfalls Gber die Erhaltungsracklage gedeckt werden Iu'.mmf;g.

Dariiberhinavsgehende Informationen zu Baumdangeln oder Eauschaden A, i‘.e‘memschafts—

oder Sondereigentum 2um Wertermmittlungsstichtag lhegen der Llntﬂzeu:hhmn nu:l'if mr.

Baumangel und Bauschaden  zahlen zu  den hemnﬂe&n »\phjiéﬁﬁpéz!ﬁsch&n
Grundstucksmerkmalen im Sinne von § 8 Abs. 3 ImmoWert\? QHEE _
Sie konnen, wenn sie nicht bereits anderweitig berufkﬂl:hng“t wurden 5II'I'I.'| erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte, inshesondere dur::h marktubhcﬁe Zu- oder Abschlage,
berdcksichtigt werden. Bel paralleler Durchfib Lng m:hrere: WEltermlttluugsverfahlen sind
die besonderen objekispezifischen C.rundstucicimeﬁcmale mwet[ rr'||:'u;|lm,:hJ iﬂ allen Verfahren
identisch anzusetzen. pS N W\ | _‘:‘f:
In der gangigen Werrermmlungspraxﬁ wq?hden Eaumarlgel unfl Eaus::haden sowie sonstige
Abweichungen vom normalen I::auhchen Eusmnd i d.\R “dadurch berucksichtigt, dass
zumdchst der (vorlaufige) 'l.fergilemhs.— Emagi— oder- Sachwer: unter Ausblendung des
Baumangel und Eauschaden fti‘f B 1Frh:zw] ur:inm{g-;gemar!. instand gehaltenes  wnd
mangelfreies Gﬂhaurha -BNTHHE'H wlrcl uhd dieser .mriaul’ige Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwert um die ﬁlﬁ- ﬂe'rn Eaurrtangel baw. Bauschaden resultierende Wertminderung
abgesenkt wird {e:gter’nahﬂer&nde Unrgehenswe.lse;

Pruhiematiscﬁ ﬁt bes di&ser Vﬂrgehensm:se die  marktkonforme  Ermittlung  der
Wermum:ierung. denn dal’l:ni sr.eherr m aller Regel kemne Vergleichsdaten zur Verfugung. Dies

ist au{h Fier der Fa.ll An der Praxis wird ersatzweise rurnickgegriffen

a} -H.Hﬂ':@“\ﬂé‘h‘lfll‘li‘ Erfahrungssatze und
2] Eit‘ﬁf‘&bduknw analytische Verfahren, diese kannen sich orientieren an den Kosten der

Beseitigung der Baumdngel und Bauschaden.

Die Ermittlung  der Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschaden nach den am

Wertermittlungsstichtag  dafar  aufzubringenden  Kosten 15t zudem  eine wvon  der
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Rechtsprechung anerkannte Methode, Als Grundlage fur die Ermittlung der Wertminderung

werden Erfahrungswerte der Unterzeichnenn sowie Angaben der Literatur herangezogen!!,

Die unter Punkt 3 bis 5 aufgefihrten Mangel sind nach Einschatzung der Unterzeichnerin zu

beheben, um die Bewertungseinhen zukunfug wartschaftlich nutzen zu kqnﬁ:gfﬁn.ﬂfs handelt
sich um unabdingbar durchzufithrende Maltnahimen. ﬁ

Fiir die Durchfiithrung der Maknahmen werden Kosten in Hohe von pa.us:haI rund i.ﬂm als
Sanierungskosten zum Ansatz gebracht. ‘ 35

5.8 Energetischer fustand

Der Unterzeichnerin wurde der Energieausweis vom E:gen;ijﬂiﬁf“im '-.-'ér[uﬁﬁng gestellr. Er ist

der Anlage in Kapitel 16.4 beigefugt.

6 FLACHEN- UND MARANGABEN .~

Die Wohnflache wird im Etragsurert#eifﬁhl'fli’a\‘i.'tr“dth Hw’taﬁ-sétix;nenutigt

Die Wohnfliche wurde der Berechnung au.rs ‘der Eauaiu;te entnommen  und durch die
Unterzeichnerin - auf Plauslbuuat uberpr'ﬁft Dlese Flache ist  auch Grundlage der
.ﬁbgeschlnsienhe|t5he5qhmtn{|ung f:u die TEllung5erklarung Sie wird daher foar die
Wertermittlung uherrmmmen Die Flu:htlgkﬂt tl’fer MaRangaben wird in der Wertermittlung
unterstellt. Die Wuhﬁﬂﬁche wun[ m:t 50,94 m¢ angegehen

Es kann zu Abwfmhungen ge«genuhf_r der Grthchkmt kommen. Fur mietrechtliche Belange ist

Bine ge mngderte Flathenenmtt]ung hzw ein Aufmalk vor Ort durchzufihren,

Die Grundrﬁsplane deﬁ Snnl:lemgfntumi und des Sondernutzungsrechts sind der Anlage zu
. Enmﬂhme o .

o g, SCHMITZ (KRINGS) DAHLHALS/MEISEL, Baukosten 2020021, Instandsetzung/Sanierneng, Modernisening
Umnutzing, 24, Auflage
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7 WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

7.1 Definition des Verkehrswertes

MNach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis I:Eﬂtmi;ﬁt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Eeschaﬁswrkehr nach den
rechtlichen Cegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschafien, der snrlsngtn H&sci‘uﬂ‘enhﬂt
und der Lage des Grundstiucks oder des sonstigen Gegenstands der. Wertermnttlung ohne

Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zZu Erzmh*n Ware: ‘

7.2 Wahl des Wertermittiungsverfahrens 2
Cemdl § 6 Abs, 1 lmmoWerty 2021 sind zur Em:uttlung ﬂea Verkehrgwerta das

Vergleichswertverfahren, das Ertragbwertvﬂfahrqn.‘das. Eachmrwerfahlen cder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen, \ f 2

Die Verfahren sind nach der Art des Wertemtrttiungsuh]ekt's umer E&mﬁkswhngung der im
gewahnlichen Geschaftsverkehs hes:ehenden Gepﬂngenhmten 1.|m=! der‘ sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur 'l.;'erfm;.pung 5Eehenden Daten. .T-:u wahlen. Die Wahl ist zu
begrinden. : P, ™

Bei der Bewertungseinheit handelt es5 wzh um “eine Elgentumswuhnung mit einem Pkw-
Abstellplatz in der Tlefgarage o a0

Cemdalk den Eepﬂngenheﬂﬂn im gewﬁhnhchen Egschafrsuer}:ehr ist der Verkehrswert von
thnungsergemum m}t Htil‘e b d;es Vergleichswertverfahrens  zu  ermitteln, da
Wnimungsmgentum am Harkt uhhcherwer&e ‘nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache
gehandelt wrml \Enrausaetzunq hlerfur :5? jedoch, dass eine hinreichende Anzahl wvon
".ferl-:aufsprﬂsan verqlerchbarer 'Dbmkte mit einer hinreichend zeitlichen WNahe zum
Wertenmt‘t]ungsst:clﬁag zm "u'e_rfugung stehen, Dies st hier nach Einschatzung des
Unter zeu:hne Fif m::ht*gegeben

. U‘FE E.Esl:hahsﬂeﬂe des Gutachrerausschusses bei der Stadt Freiburg im Breisgau teilte auf

: {Nat:hfrage dﬂ Unterzeichnerin Verkaufsfalle der Verkaufsjahre 2023 und 2024 mit. Aus dem

“Jahr 2&2& Iregen der Unterzeichnerin keine Verkaufsfille wor. Die Auswertung der
Verkaufsfille weist daher keine hinreichende zeitliche Nahe zum Wertermittlungsstichtag auf
und spiegelt micht die aktuelle Entwicklung am Immobilienmarkt mit gestiegener Nachfrage
und Kaufpreisen wider. Die Auswertung der Kaufpreissammiung wurde daher lediglich zui
Information vorgenomimen.

Der Verkehrswert wird ads dem Ertragswert abgeleitet. Das Bewertungsobjekt war in dei
Vergangenheit auskunftsgemall vermietet und ist zu Vermietungszwecken geeignet. Dem

Kaufer eines derartigen Ohjekts kame es auch darauf an, welche Verzinsung ihm das
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investierte Kapital bringt. Bei dieser Objektart steht im gewohnlichen Geschaftsverkehr fur
dessen Wertheurteilung ublicherweise auch der nachhattig erzielbare Ertrag im Vordergrund.
Aufgrund dessen  fuhrt beim Bewertungsobjekt auch das  Ertragswertverfahren  zu
sachgerechten Ergebnissen bei der Verkehrswertermittlung. Die Rerhtsp:echung des BGH hat
dem  Ertragswertverfahren  eine  mabgebliche  Aussagekraft  for  die. Enlmﬂtlung des
Verkehrswertes  beigemessen.  Auch  Kipeer'®  empfiehlt  bei Elgenmmswuhnungen
ivorhehalthch der Anwendung des Vergleichswertverfahrens) das Eﬂragswertwrfahren
gemdlk Abschnitt 2 der ImimoWerth' 2021, '

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zh:;:}fﬂir;iiit,téll“l.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes wird auch auf Haﬁit“&ﬁ 3 AnrriE_'_:l‘;Eiﬂ‘ligen VETWIBSET,

8 ERMITTLUNG DES BODENWERTS.

8.1 Bodenrichtwerte R
Der Wert des Bodens ist gﬂrﬁéﬂb ' g 41] Ahf; 15 hﬁmﬁﬁerﬁ" 2021 vorrangig  im
Vergleichswertverfahren nach dﬁn §§ 24 bl‘s EEr Immi;rWEfW 2021 #u ermitteln, Meben oder
anstelle von Verglemhspmﬁfn kann narh Mal’igabe dés § 26 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ein
objektspezifisch angepa&ster Bﬁdenﬂcmwert '.rmwende: werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
2021} Bndenruchmer{a sind geeigﬂ&t wenn die Merkmale des Zugrunde gelegien
Rlcht'.-.rertgrundﬂuckﬁ hmren;hrnd ITI!I den Grundﬁtuckﬁmerkmalen des zu bewertenden
Grundstucks uhermnstlrnmeﬁ :
Bﬂdennthmrmtﬁ' werElern 'u"'!:l!_"'i:?‘ % ‘den Gutachterausschiissen varrangig im
Ve rg!eu:hswerw-mfahr&n aus ".I'e-rkauf&n abgeleitet.
Man hfzﬂchnet d‘ic Herarlztehurlg von Bodenrichtwerten auch als mittelbaren Preisvergleich.
\ 035 Bndenn:hmartverfa.hren stellt eine  bewdhrte und m  der hochstrichterlichen
-~i‘~.«-,_jf:ﬁechtsp[gtﬁgnu nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittiung dar.??

12 gl Keemer in Eleiber /simon (Weyers, Verkehrswertermittiung, 6. Auflage, 5. 953

2 KrpeeR in Kieiber digital, Datenabeuf voimn 30006,2023, Teil IV - lmimoWerty, 2 Die Bechitsgrundlagen der Imno-
bifienwemermettiungsverordnusg  im Einzelnen, Teill 3 Besondere  Grundsatze 2u  den  einzelnen
Wertermimbungsverfahren, Abschmitt 1 Verglechswertverfahren (58 24 bis 26 ImmoWerty, Systematische Dar-
stellung das Vergleichswertverfahrens, 5 Bodenwertermittlung im Wege des Vergleichseertverfahrens, 5.3
Bodennchbwertverfahren nach § 24 Abs. | Satz 2 ImmoWerty, 5.3.2 Zfulassigkert und Badeutung des Boden -
nchtwartverfahrens, 5.3,2.1 Allgemaines
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Nach Abrif 1m Geopoirtal der Stact Freibairg' hegr das Bewertungsgrindstiock in folgender
Budenrichtwertzone zum 071.01.2025 mit den Bezugsangaben.

&2 Bodenwert

Um  wom Hud\enri:hmm EIE'H {;‘lb-lﬁk‘tﬁ;l‘.lEEifF'iEh angepassten  Bodenwert  des
Emertungsub]bkti nl:uzulctten. I:H:-:!arF @5 im vorliegenden Fall nach Einschitzung der
Unte;zmql’i‘heri‘n emes m%ren St:hﬂta,

(i Fmrn lm-rl GFBEE tles EEWHTlmgigmrHIﬂ[irks ist nicht nachreilig und micht untypisch fior
e GJurm:-.[ﬂf.kE i der Richowerlzone. Das Bewertungsgrundstock st baulich gt

~11:«_~,;':.1u5genuxit,‘f,5 bedarf diesbezaghck keiner weiteren Anpassungean.

ledoch bedarf es einer Umrechnung aufgrund unterschiedlicher Geschossflachenzahlen der
Bodennchtwertgrundstucke gegenuber dem Bewertungsgrundstuck, Oem Bodennchowert-
grundstuck ist eine Geschossflachenzahl von 0.6 zugeordnet, Das Bewertungsarundstick
weist mit der tatsachlichen Bebauung eine Geschossflachenzahl von rund 0,73 aul. Digse

Abweichurg 1st entsprechend der Umrechnungskoeffizienten in Tabelle 3 der Ortlichen

i Abrf unter hittps: ) fgeopaortal fresburgodesfreigis ) am F607F 2025
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Fachinformation zur Ableitang der Bodennchowerte, veraffentlicht wam Gurachteransschiss
in Freiburg i Br., zu berocksichtgen. Entsprechend der Tabelle st bei eiper GFZ des

Wertermittlungsobjekis von rnd 3,7 und ener GFZ von 0,0 des Vergleichsobjekts ein

Umrechnungskoeffizient wvon 1,08 anzuwenden.

Sonstige Anpassungen hinsichtlich Lage, Zentralitat, Immissionen und E}r'rerglﬁeffmng ek, sind

nicht anzubringen, da davon ausgegangen werden kann, dass ?E:glei;‘hsgmﬁd;mtkg in der
Bodenrichmwvertzone  auch hinsichtlich  dieser Kritenen et dem .Bjeffwéﬁungigfug:{ﬂ%mck
vergleichbar sind. > .
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O ERTRAGSWERTVERFAHREN

a1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2 der ImmoWertV 2021 I::E&l:ﬁnsben
Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller kinftigen Ertrage.
Es wird hierbeir von konstanten markioblich erzielbaren Ertragen r.ih‘e:_h;?i:lia uerﬁﬁ!*g’rhende

wirtschaftliche Restnutzungsdaver ausgegangen (§ 27 Abs. 5 Nr, 1 hmmWenV‘,zﬂg,!}.'

Mit der Unterhaltung von Immaobilien sind in aller Regel Bmlﬁithaftungﬁkniten verbunden.
Deswegen geht es konkret um die aus der Immobilie ﬂleﬂend&n Rememage
Der Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem ‘um den ﬁeuag der angemessenen

Verzinsung des Bodenwerts verminderten und smlanﬂ“ kapltailﬁ IrE'ﬂ"Eﬂ RE‘II‘IEHIag

Die fur die Ermattlung des Ertragsweris nntwnendugen Emgangsgml&en Wﬁfdﬂl'l im Folgenden
zundchst guantifiziert. lm Anschluss. :Iaraﬁ wird dm Ertragsmh«ertbemchnung mit  den
; \k

ermitielten Eingangsgrofen du rchgefqhﬁ,"

(6N \RA\D, (!
)

8.2 jahresrofertrag

Der Rohertrag ergibt sich &us déft bei drdllungsgeméﬂel Bewirtschaftung und zulassiger
Mutzung marktiblich Erzlelharen Ertragerl 1§ 31 MJE- X Irnmc:‘u'n'erw 2027).

Fur den Rnhertrag"*%i!'l‘fli.‘die tatséﬁ‘hlithen Ertf‘i‘g‘f zugrunde zu legen, wenn sie marktihlich
erzielbar sind {§ ‘3."-!‘ Als. 2~<jmfﬁipWE rWED.-!‘I}'

Die Emermngs-emhelq |5t zum WEnea m!ttlunggsucluag micht bewohnt, jedoch mobliert. Sie
is1 nach Auskunft rﬂttn: vermtetet F1.|| den Pkw-Abstellplatz in der Tiefgarage wiirde nach
Auskunft der < hetml:renl:len Glaubigerin eine Miete in Hohe von 65 € monatlich eingehen.
B Ubw qgf.. hestfﬁende Miet- oder Untermietverhidltnisse liegen der Unterzeichnerin jedoch

--‘-':«,_.‘;Igml'le nihelm1 Informationen vor,

In der Wertermittlung 15t grundsitzlich von marktiibhchen Mieten auszugehen. Fir die Stadt
Freiburg liegt  ein  qualifizierter  Mietspiegel wor. Dieser weist explizit  monatliche
Mettokaltmieten auws. Hierin nicht enthalten sind Mietanteile fir Kuachen, Zuschlage Tor

boblierung und Untervermietung.

Es ergibt sich folgende marktubliche Miete nach dem Freiburger Mietspiegel 202% - 2026
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Unter Berucksichtigung der  anhand  des HIEISpIEgEl Hmuredter;._‘ orisiiblichen

Vergleichsmiete als MNettokaltrmiete, der Lage des E:wc ng'mh]:kts. dl:r Grokes, des
wesentlichen  Ausstattungszustandes,  der Dnttv&mMungsﬁthﬂt sowie der
Machfragesituation wird fur die Wertermittiung die ﬂmu_ahm_f n-etmffirn, dass folgende Miete

durch empen marktabhch handelnden Mdlkll::li:ri:lml:l i Wclb-ﬂmltliunignllthldg irin_fikary

sanierten Fustand erzielt werden konnte

Es sind Hﬂcl*renelnbaﬁfen wrhimd‘m. Dl& Kurhene:nnchtung sowie der Sinbauschrank m
Echlahlrnﬂﬁ mm die snnsthgf T’u'ltul::hemnu wierden mcht mit bewertet.

“
(L

Es ward, lmal I:n?r w&*rwp&iﬂn a.uf € LErh&lI des OLG Kailsruhe s
ime E.ihhculi[iﬂla&, auch eines el erstellten Hauses, ist weder Bestandreil noch Zubehor des

: Ham;r;n uncgtu-:i{s.“

.’.“‘ﬂles !uzi‘:si}.\n.ich Einscharzung der Unterzeichnerin auch fir Einbaumabel und die somstge

Moblierung angewendet werden,

Fur den Plw-Einstellplatz in der Tiefgarage wird in der Wertermittlung von dem mitgeteilten

tatsachlichen Mietertrag ausgegangen, Dieser wird als marktublich eingeschatzt.

1B lrt Vore 15031965 - 15 U &6/04
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8.3 Bewirtschaftungskosten

Um den Reinertrag zu erhalten, sind vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten abzuziehen,
Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemdbe Bewirischaftung und zulassige
Mutzung marktiblich entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht gyrrh'ulnlagen

oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind.

Gemaf & 32  ImmoWertVY 2021 zahlen zu den Eemrtm;haﬁungi‘kmtan die
Verwaltungskosten, die  Instandhaltungskosten, das I'u'rlerauﬂall,mgmﬁ imd die
Betriecbskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB. .' : : -

Entsprechend des Werternmttlungsmodells der  Stadt FlEthlg fi.'u dw ;M:ﬂeuung des

Liegenschaftszinssatzes werden die EEHHFLEEhﬂftUHg5k&5[En Emiprechend der Anlage 3 der
ImmoWerty 2021 angeseizr. XS \

Verwaltungskosten N N & N

Die Verwaltungskosten umfassen 1n5hemndem d:e Kﬂﬂen der ?.\Lm WVerwaltung  des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Emrlchtungen‘ die Kﬂiti{ﬁ -Eler Autsicht, und die
Kosten der Geschafisfuhrung sowie ::I‘En ﬂegemuert der mn Ergentumr:rserte personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit. \®). N

Gemak Anlage 3 zur 1mmnWerﬂg’ Eﬂzl aml:l dle 'l-"EmaImngsk::rsten entsprechend der
Entwicklung des verhfaucherpm!ﬁmdex lth Wert furtzuschmlhen Die Verwaltungskosten
betragen zum 01.01, EHEB 429"5 Jahrllth pE Eigentumsi-mhnung Fiir den Pkw-Stellplatz in

der Tiefgarage sind 47 i .;mrllch an;us&iz:n \ 2 N

Instandhalrungslmstgn | NS ) 2% "

Die rnst.inr!halmni;isku&ten umfassen gemafh § 32 Abs. 3 ImmoWertV 2021 die Kosten, die im
Iangjahngﬂn Mittel lnﬁpige Abnutzung “oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung
zugrundte geir:gl.en Emagsnweaug der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
markrtihhch aufge\wnde: werden missten,

;.lﬂ ﬂer Aniage % zur ImmoWertv 2021 werden die Instandhaltungskosten vorgegeben.

-~‘-‘1~-,;£Danav:h bés[aufen sich die Instandhaltungskosten zum 01.01.2025 auf 14,00 €/m?

thnﬂarﬁe je Jahr fur die Eigentumswohnung. Fur den Pkw-Einstellplatz in der Tiefgarage
sind jahrlich 106 € zu bericksichtigen.

Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis gemalh § 32 Abs. 4 ImmoWerty 2021 umfasst das Risiko emner
Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten

und sonstigen EBEmnabimen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundsticken oder
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Grundstucksteilen entstehen, die zor Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bel uneinbninglichen Zahlungsriuckstanden
oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzhch zu tragenden
Bewirtschaftungskosten sowie  das  Risiko  von  uneinbringlichen »}F:}c:st_e‘n EIner
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder R&umung

Entsprechend der Anlage 3 zur ImmoWertV 2021 sind als MrETﬂlJifﬂ[h’i‘-’;th‘llﬁ 2 '?f- des

marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung anzusetzen.

Betriebskosten ) ';~'i;§’:‘i:ij" A &)
Entsprechend den Gepflogenheiten des  arthichen Grugﬁsmcksmarhs werden die

Betriebskosten dblicherweise vom Mieter getragen,

Sie werden deswegen im vorliegenden Fall zur Ermittlluﬂ.ﬁ}tles Rein_éi.?t[aﬁs nicht gesondert in

Ansatz gebracht. WY

2.4 Lliegenschaftszinssatz

Cemdl § 21 Abs, 2 Imnm‘u'g'eﬂ:'u’ .EEI.E’I si-nﬁ dIE L]Egensrhaﬁ;zm-;sﬁtze
iKapitalisierungszinssatze), it deneﬁ "n"Erkl?hﬁWE'rtE \@n ﬁrundstur:lten j® mnach
Grundstucksart im Durchschnite mﬂrk“ulbllfh wrzmsl werd*en Der Liegenschaftszinssatz ist
nicht mit dem Hapltalmarktzmiiam wglerchzuﬁﬂxrn Er kmmcksichtlgt immaobilienspezifische
Besonderhermen wie hﬂspletswmse das mlt der Imm;:rmhe verbundene wirtschaftliche Ristko
und die Lage des ﬂ‘hjﬂk{&. ) .jf N N

Es wird hier auf die Efmﬁ‘t!ungen I:Ees Gutm;hterau55rhusse5 der Stadt Freiburg in ihrem
|H'I-ﬂ'|ﬂh1hf'ﬂﬂ'lﬂlktbi.‘ﬂth’l zuru::kgegnffen >,

1N -; \’\ -

Quelle . \‘ N Liegenschaftszinssatz in %

Stadt F-rn;:il‘::n‘liil{g“"ﬁ W:}hne\tgemum in-den Tuniberg- 1,4 (Standardabweichung 1,1)

gemarkungen und Hochdorf

:.::. I‘Sﬁ&.r\ "i—:émmﬁiuvﬁgvl’i'egen folgende Auswertungen 2u Grunde:

gl Immobdienmarkthencht 2024, Gutachterausschuss fur die Ermittheng von Grundsticckswaerten in Freiburg
iBr., 5. 69
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LEZ nach Baujahroskiasse LEE nach Lagnkiasss

T

LA 4|
i i

Es ergibt sich fur das Bewertungsobjekt:

Baujahresklasse ca. 0%
Lageklasse cd. 2,1

l‘l‘\
Ohjektart ca 1,9 N
Wohnungsgrobe: ca. 1,7 :’f.':‘:'\»
@ rd. 1,65

— \\
::f\\‘i A X

) N \\
Es ergibt sich 2in uhjek‘ti]atztﬁsch Enm‘seuender Llegensr:haftszmssatz” i Sinne von g 33

ImmoWerty 2021 m\H&ﬁE varn T.ES %, welche]f\fur die Wertermittlungsobjekie zum Ansatz

U. y’ Y|

S ™S \
kammt. NG NS
.,\\ N i, ~\\~7
o RN (1 \r
NN, ﬁ\ (L
a5 E‘qpftaﬁﬂfmng A N
o o))

Der Ka:pn}:ﬂﬁlerung &md Ban&erﬁakmren rugrunde zu legen. Der Barwertfaktor ist unter
Bamckw:htlgtmg\ Efe‘l Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes gemal § 34
Immi:ﬁi'k'erli‘u" Eﬂa‘i zu ermitteln.

9 6 ﬂe:ﬁﬁ:ts:r:h tigung der alfgemeinen Wertverhdltnisse

I Ertragswertverfahren bedarf es im vorliegenden Fall keiner gesonderten Bertcksichtigung
der allgemeinen Wertverhidltnisse auf dem Grundstucksmarkt (Marktanpassung), Es wurde

vom marktublichen Liegenschaftszinssatz sowie von ortsublichen Mieten ausgegangen.

7 gl KLBRER i Kleiber Samon, Verkehrswertermittiung, 6. Auflage, 5. 1602
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8.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen im Sinne von § 8 Abs. 3
ImmoWertyY 2021 sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach At oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder eH‘;gb!icH von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen, Dazu z&hiéé}l“\]iéiapiehwense
besondere Ertragsverhaltmsse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Hnla.gen, dLﬂ nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Buﬂenﬂhﬂtz\e y “Sowie
grundsticksbezogene Rechie und Belastungen. Die I::emnﬂffen nhjektspeztfls.chen
Crundsticksmerkmale werden, wenn sie mchit bereits an:lelw&mg bEIf;iEFﬁS-lC‘h[IQE worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte msbemndert' durl:h rnarl:lubllche Fu- oder
Abschlage bericksichtigr. 3 ’

i\

Es sind die Sanierungskosten an dieser Stelle ge‘mndﬂt wartmaﬁlg ZU- herutkilchtlgen Es

(' \
}

wird auf die diesbezaghchen Ausfuhrungen in Kaprte] 5 B 'u‘Em']EEEH

Bei der Berucksichtigung der besunderm ubjektapezlﬁli::hen Grundsturksrnerkmale ist im
Wertermittlungsverfahren germal § Bl .ﬁ.hs 2 Imm"ﬁ'en‘u" 2{}3} fn!gende Reihenfolge zu
beachten AN ‘

1. die allgemeinen Wert'_u'edqaitms 58, :
2. die I:re5nn4:leren ohjektsp-ezrhschan Gru ndstu::l-:smerkmale
2.8 Allgemeines Em'ag:mwnven&ﬁren

Der Ertragswert fur da.s thnlmgs— und daﬁ Telleigentum wird nach den Vorschnften des
Teils 3, J"hh‘ifhl‘lltl 2 der EmmnWEm" 1‘5}3! im allgemeinen Ertragswertverfahren ermittelt, Die
jE'\I'I'E'rth Eemthn ung i'&t Ell?l An!age zu entnehmen.

1) “Der \"erfzﬁéhswert (Ertragswert) fir das Wohnungseigentum betrdgt zum
- ‘1;;Weﬁenplﬂ[uﬂﬁssti:htag rund 216.000 €.

2) Der Verfahrenswert (Ertragswert) fiir das Teileigentum (Pkw-Einstellplatz) betragt
zum Wertermittlungsstichtag rund 22.000 €.
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10 VERGLEICHSWERT

10.7 Allgemeines

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert anhand einer ausrei;jhﬁﬁﬁgn Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt {§ 24 ImmoWertV 20213 Es sind i dié}ﬁ”ﬁleitung der
Vergleichspreise Kaufpreise solcher Grundstiicke i'u'ergleh:Fmgrundletﬁﬁ ‘he:aﬁzd\ﬁifhem
die mit dem zu  bewertenden  Grundstick hlnmlrhand uberem&tlmmende

Grundstucksmerkmale  aufweisen und die zu EEltplmktEﬁ wrkauft wmden sind

(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahef un Wertemutllungistu:htag

stehen.

Bei bebauten Grundsticken konnen neben Qdﬁ anste!le 'u'l;ll'l 'u"erglﬂthsmmsen Fur
Ermittlung des Verglerchswerts auch ein &hﬂktspezlflsch angepaister Aerglerchsfaktor
herangezogen werden. W _*:k::

Der vorlaufige Vergleichswert kann gﬂﬁii]f& 24 Abs, 2 immbh'-’frt:'." 2021 ermittelt werden
auf Grundlage einer statlstmchew ﬂusﬁertung Eiﬂf‘f’.ﬁil&lchenden Anzahl wvon
Vergleichspreisen oder duu:h "Mumplikanﬂn ElF‘IEi nhjel-:ts.pezaﬁsch angepassien
Vergleichsfakiors mit dei Enismechenden EEzugsnge des Wertermittlungsohjekis.

Der marktangepasste. mﬂaﬂﬁge 'v'ergi-m{hﬁwert Bnﬁpncht nach Makgabe des § 7 ImmoWertV
2021 dem mrlaufigen VerglElchﬁwerr Dok Verqlemhﬁmrt ergibt sich dann aus dem
marhtangepasiten vprlauflgen ‘u"ergieu:hﬁwert und der Bericksichtigung wvorhandener

besonderer nhmkt&pezlﬁscher ﬂrundf.mcksmerkmate des Wertermittlungsobjekis,

re.z2 !-r'brpehenmwm

'EII:I..E 1 Werl:reiﬂantt Zustandsmerkmale

WS wﬁrdendm wenrelwanten Zustandsmerkmale erfasst.

: .‘10.1.2"'-ﬁé§chaﬂung von Vergleichspreisen
Es werden Vergleichspreise von Grundsticken beschafft und angesetzt, deren wertrelevante
Zustandsmerkmale mit denen des Wertermittlungsohjekts hinreichend Gbereinstimmen.

Dabei sind Vergleichspreise zu verwenden, die im gewohnlichen Geschattsverkehr und michr

durch ungewahnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind,
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10.2.3 Zu- und Abschlige

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt  oder
Abweichungen einzelner Grundstucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage wvon

Indexireihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtagen.

10.2.4 Bildung eines Mittelwerts

Es wird &n Mittelwert der gegebenenfalls umgerechneten Verg[eiclmi?&ﬁié‘ eumﬁﬂi\;‘iﬂabei

sind erhebliche Ausreifber” zu eliminieren,

10.2.5 Lage auf dem Grundstlcksmarkt

Der ermittelte Vergleichswert entspricht in der Regel drrektn dem 'ﬁ"E'TF’.EhlSW'Eﬂ Mur in
Avsnahmefillen 15t eme  Anpassung des 'l.l'ergleus_'hgwens an due Lage auf dem

Grundstiicksmarkt durchzufihren.

N

10.3 Ermittlung des Vergleichswertes G (@ X
Fur die Ermittlung des Uerglmchswé&rg\: wm’dé"j\:‘%ﬂn dé’f; :“:"ﬁ;gchaﬁsste!!e des
Gutachterausschusses bei der Stadt Freahnrg auf Agfrage der Llntemeat hnerin ein Auszug aus
der Kaufpreissammiung mit fulgenderl SEIE ktmn 5.ImtEnen zur ‘li"erfuguni;l gestel|t:

«  Wohnungseigentum &
s Stadtteil anhdm‘f ( 0
«  Baujahr 1080°bis: 3&&0
e Wohnflache: 41] ma bis . m”-"n'nhnflar:he

. ‘u’erkaufuﬁhr:'m .m;xgﬂ.?j bt';_‘ahmeil )
e Kaufp-r_giié‘“wu|'dg;1""h§jm Wieﬁéﬁérkauf der Wohnungen erzielt. Garagen oder Phkw-
Eteliplatiié-“si"hd |r|'ﬁéﬂ\:.?erglejcﬁﬁpféisen nicht enthalten. Umrechnungsfakioren liegen nicht

B 47 §)
vors Fir das Jahr 2025 wurden keine Verkaufsfalle mitgeteilt.

._~_~.,_‘_;“}~l"¢\.11:hfﬂlggr‘iﬁ~§:*'-ferkauhfﬁlIE fanonymisiert) liegen der Unterzeichnerin vor;
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— 7 \ \\ ~ E- \3\N
Es werden das arithmetische Mittel, derWndn um:l dm Stam:l Sl;wemhung fur die
V7 ‘c\
mitgeteilten Verkaufsfalle der Auswe h’ﬂttelt == ,ﬁ,“u\ '
= \:\ \\ 4‘75‘ )

S
Das arthmetische Mittel ist def. Qﬁrrrhscbqgmn uiruar \\ﬂ’le betrachtete Reihe. Die
Standardabweichung  kann MS\\SI}ituungm&E heze;phgh‘r ‘werden, Die Grundidee der
Standardabweichung besteht\@ﬁ;fwnn jEﬂ!:m emlgﬁ@a Wert die Differenz zum Mittelwert

N )a

zu berechnen. Je grnﬂ.%@& E‘ﬂmme ﬂ@\\ﬁ'r DIH’WIEH ist, umso stirker streven die Werte
um den MIHEIHTEH \Q‘\‘ S % “

Der Mittehwert l'ur a% |tgetg¢ften H'erl;{agq"sfﬁle aus den Jahren 2023 und 2024 betragt
3712 €/m? W . D})@‘r ie kiélklﬂmng der Ausreiler erhioht sich der Mittelwert nur
unwes\tm;hg& \?\ “}Q\} \,[; y \:’

Die mltgﬁeﬂteg Werkhﬂfﬁfalle I%men. dass im Jahr 2024 die Kaufpreise tendenziell etwas
meduglﬂr Wareit{\\ﬂnd stiarker streven. Die Marktentwicklung ins Jahr 2025 hinein lasst
“‘:ﬁﬁi“é{kénnen Qdkssldle Angebotspreise und somit die Nachfrage wieder steigen'®, Das Niveau

in‘ner Pm}l.éé fﬁ} Eigentumswohnungen im Jahe 2025 legt nur noch leicht unter dem Miveau aus
dlem _]ahr 2023

Es wurde daher eine weitere Auswertung nur fur 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 Grofe geordnet ist.

8 gl heerewr die Grafik in Kapitel 11,1 immobifienScoout24
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1 2023 |Zur March [-0G [ 1994

2 2023 |Hochdorfer Strake IQG 50 1993

3 |2023 |Hogestrake 2.0G 6 1985

4 (2023 Am raben 1.0 54 1992

5 Hicberainle EG 56 19494
i |

¢ \; \-:‘Q:'\\
Der Mittelwert fur die mitgeteilten Verkaufsfalle aus ﬁi@{n Jahr @;Eeuﬁgr 4,080 €/m?

Wohnfliche bei einem Median von 4,339 €/m2 W flf@:‘hﬁ G )

Der Unterzeichnenn wurden keine m:naygam: au@ dfm Jahr g& mitgeteilt, Eine
entsprechende  Auswertung kann da maa uﬁigghhmmen w@?&eﬁ Die  mitgeteilten

Verkaufsfalle werden daher I&mgllch ¢ Infogannn autgéfﬂhn Die Ableitung des
Verkehrswertes erfolgt aus dem Errragy\,\w QW
> .‘\"

11 IMMOBILI

. @ NP

AN = AN
1.1 mﬂwmﬂség@i 7, =
@) % . K7
Folgende ) ing _der n{muﬁ;ﬁsprelse in Freiburg-Hochdorf  konnte  dem
Immuhmen«pn\mT lmmmﬁk&n&mutl{ﬂ\@nmnmmen werden:
( \ £ \‘ N
\\ \)

o Abryf unter hitps. ) fwsaw immobalienscout 24 . da ) am 16,07, 2025
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':1251:34;5.
11.2 Immobilienmarktbericht Frer'bum\“ ME’# @ @
Fir La:agen urd ':tellpl.;nze \Im Wth}ngs— l}d‘ Teileigentum  werden  im

ALl S eI S0

Tyl Immobilienmarktbercht 2024, Gutachterausschuss fir die Ermitthang van Grundstickswerten in Fresbung

LBr. % 6l
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12 VERKEHRSWERT

Mach § & Abs. 4 ImmoWerty 2021 ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der
angewerndeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahighkeit

zu ermitteln,

In Anlehnung an die Ausfihrungen in Kapitel 7.2 Wahl des WErtermitt!ﬁJm_fs-.relfah‘i‘fiel_ig;’s::-W|E
in kapitel 10,3 Ermittlung des Vergleichswertes handelt es sich bei »dem Eewer_tqngsﬂhjekt in
erster Linie um ein Vergleichswertobjekt, Da jedoch keine Veiﬁﬁl'lfﬁpreuﬂ ,-ﬂékglerrhharer
Objekte mit hinreichend zeitlicher Nihe zum Werternmlttit(ﬁ;is,atichtag }m‘ﬂ'iegt. wird der

Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Ertragswert wurde zum WEr:mmmEungssuchmg gmndamyz‘ksméim%rec ht ermuittelt. Die
Lage auf dem Grundstacksmarkt in Bezug auf che a-FFljemEirrgkriWer'rverhillni55&*. die ortliche
Angebots- und Nachfragesituation, die Flfl'lg;.iih“ltﬁt dgai.»_Wéﬁermptﬂun‘gﬁubjektf- und die
sonstigen Figenschaften und Gegebenheiten des Wérféfmjttlund.sgégenstan{h simd w, a.
berdcksichtigl. Weitere Anpassungen slrid“rilchl. erfarderlich, ',Iilﬂ"ejljniuelne Ertragswert wird

durch die mitgeteilten Vergleichsweite tind :I:é“;alf-tu-elle Ma-’!‘i‘ktfnnwckiur'lg Lineerlegt.

1) Der Verkehrswert des Sﬁnﬂéreiggntﬁms Wohnurig Nr. D 5 im Dachgeschoss und
dem Kellerabteil Mr. D 5 suwilé .‘;ﬂen‘; Sondernutzungsrecht an der Flache im
Dachspitz ,Speicher” Nr. 5 wird zim Wertérmittlungsstichtag 25.06.2025 auf

rund 216.000 € (in Worten: Mihundeﬂﬁfchzehntausend Euro) geschatzt.

(2 ca. 4.244 €]ne Wﬂhﬂﬂﬂfﬁﬁf‘ \

2) Der -#Efkehfsﬁgrt des Telle'igentums an dem Pkw-Stellplatz Nr. 17 in der
Tiefgarage wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 auf
“rund Elﬂﬂlﬂ € (in Worten: Zweiundzwanzigtausend Euro) geschatzt.
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13 ANMERKUNGEN

1. Baubeschreibungen

Es werden nur varherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergegeben. .

2. Zur Verfiigung gestellte Uinterlagen / gegebene Informationen (6

Es wird in der Wertermittlung ungepriift davon ausgegangen, dass dlE’ wm Auftfaggeher.
Eigentiimer und dessen Vertreter vorgelegten Unterlagen und l.'FEgE'I}E'I‘IEH Infnrmauunen zum
Zustandsstichtag  uneingeschrankt Galtigkeit  haben, unengStthht zu’treffend und
vollstandig baw. umfassend sind. Die Auftragnehmerin Fuh‘r.}:: keme i(qmrnile beziglich
Vollstandigkeit wnd  Richtigkerr der wvom Aul‘traggeher varg&lﬁgt&n Unterlagen und
gegebenen Informatonen durch.
stellungnahmen und Aussagen von Amtsper SORen annen narh der Eﬂchfsprechung nicht
als werhindlich gewertet werden. Es w:rd “terfiir., w&ri der ALJEMQnEhmenn keine
Gewdhrleistung ubernommen. Da sich \zuclem dIE‘:E Gégebenhﬂmn andern konnen, wird
empfohlen, vor einer Tdtigung emner| wrmngensm&ﬁ.lgen Dlsﬁnsrtmn den aktuellen Stand
vorab von Behordenseite sc huftll::h heﬂaugen zu fassen, .

3. Bauschaden |/ Ba:rmangel.l‘ Eunitmn&fahlgf:f:lt em:emer Rauteile | Mafpriufungen

Eine fachtechnische untersul:hung hezughi:h Ba:uman:_:_rel und Schaden erfolgte micht.
Augenscheinlich nicht E\fkennhare Baumanqel um:l Bauschaden sind im Wertgutachten nicht
berdcksichtigr. Untérsn.'t‘chungm uuf pﬂanz!u:he wund werische Schadlinge sowie  Uber
gesundheits 5r:h£ﬂlgende Bauumte mlien wun:len micht durchgefihirt.

Die Funktlpnsfahlgkﬂt Em::elner Eautetle, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde
nicht t]Eprufr Im &utm;hten wm:l die Funktionsfahigkeit unterstellt. Dies gilt auch for
tr;clmlsche Einr 1::!1tumjen wie Heizungs—, Wasser—, Elektroanlagen etc.

. B d-EI ﬂusheslthtlgung wurden aufgrund ausdiccklicher auftraggeberseitiger Weisung aus

~_._<_‘__::1Hnstengmn§lnaﬂ keine MaBprifungen vorgenommen. Abweichungen gegeniiber dem Bestand

lmnnen g:lad:rrr:h auftreten. Fur  mietrechtliche Belange muss  eine  gesonderte
Flachenermittiung durchgefiithrt werden.

Alle Feststellungen der Sachverstandigen beruhen auf visueller Untersuchung.
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4, Rechte und Belastungen
Andere als die im Gutachten dargelegten Rechte und Belastungen waren nicht Gegenstand
des Auftrags. Weitere privat- oder offentlich-rechtliche Rechte oder Belastungen wurden

daher im Gutachten nicht bericksichtig.

5. Offentlich-rechtliche Vorschriften

Im Gutachten wird unterstellt, dass sowohl die Nutzung dei haulu:he-h ﬁ.nlagen als- auch

deren Bestand genehmigt sind. Eine Uberprifung der Emhaitung ﬁff&ntllﬁl—!E:Ehl:ll-r.’h-El'

Bestimmungen, einschlieflich Genehmigungen, ﬁhnahmen.‘ﬁuﬂagen und dergleichen

erfolgte nicht.

6. Abgaben, Beitrige, Gebithren usw, N
Es wird zum Wermermittlungsstichtag ungepm!:t ﬂnms:ellt, ::Lass s.armltcile offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw, rd:e mughch\e\mreuse weﬁh&elnﬂusgend eI
kinnen, erhoben und bezahlt sind, wfem m d!ESEm Gutachte‘n kelnr:' gegenteiligen

it
\

Aulberungen gemacht wurden, NS = (& o
= ‘ )

[\ Ny N C\ =
\ . RN

£o Verwendungszweck des EuLa::h[errs, Datmm:hutz . 1)
Das Wertermittlungsgutachten wurde ausschiwﬂ-hch il ﬂﬁn angegebenerl Sweck ersiellt, Es

enthalt indduelle Daten, th t:lem Da[ensthutz umeﬂu:gkn

‘ \
L\

&\ “\ﬁ‘-

8. Urheberrechr, Haﬁ_ung :

Eine ".femelfaltlgung déﬁ Gutan:hleni flur dcen ‘externen Gebrauch ist nicht gestattet. Die
Euhuersundlge ﬁ'emms.t Elllf lhl’ Urh&berrecht Die Veroffentlichung des Gutachtens im
Imternet :Iurch r_'luz Flrma wwu'.' |mmnb:lmnpnmi de wird gestattet. Dritten ist die Yerwendung
dieses Eamversta.ndjgengmacm\em “ausdrickiich untersagt und eine vertragliche Haftung

des Aufﬁagnehmers gegeniiber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung - ausgeschlossen,

f‘:.. Das Wertefn‘lbﬂﬂdngsuhekt wurde von mir am 25. Jumi 2025 von innen und aulen besichtigt.

TDas Gut&th&"n wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen, unabhangig und neutral
erstellt,

Emmendingen, den 23. Juli 2025

Dr.-Ing. Melanie Markstein

vion der Industrie— und Handelskammear Sadiicher Obarrhein offentlich bestellite und warasdigte Sachwerstandsge fur
die Bewertung wvon bebauten und unbebauten Grundstiscken
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