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BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

Dr.-Ing. Melanie Markstein & &

GUTACHTEN Von der Industrie- und Handelskammer Siidlicher

Oberrhein o6ffentlich bestellte und vereidigte

Zur Ermittiu ng des Verkehrswerts Sachverstdndige fiir die Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstlicken
(Marktwerts) gemaR § 194 BauGB

Carl-Ringwald-Strake 10
79312 Emmendingen
Telefon 07641./-94 85 99-0

Datum 20.04.2026
Aktenzeichen 25-7050/2

Bewertungsobjekt
Objektart: 1) Zwei-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 6 mit Stellplatz Nr.-8.im Hof

2) Ein-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 8 mit-Carport-Steliplatz Nr. 5 im Hof
Adresse: 1) TrankestraRe 19, 79114 Freiburg - Betzenhausen

2) TrankestraRe 19 b, 79114 Freiburg - Betzenhausen

Auftraggeber

Amtsgericht Freiburg im Breisgau = Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen: 793 K 38/25

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2026:

1) Fiir den'103/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Fist. Nr. 12517/4, Gemarkung Freiburg, Trankestrake 19, 19 b
mit 751 m? verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichneten Wohnung im UG Haupt-
haus wird ermittelt zu: rund 251.000 € (in Worten: Zweihunderteinundfiunfzigtausend Euro)

2) Fiir den 100/1000 Miteigentumsanteil an selbigem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten Wohnung im UG des einstéckigen Anbaus wird ermittelt zu:

rund 223.000 € (in Worten: Zweihundertdreiundzwanzigtausend Euro)

Anzahl der papierhaften Fertigungen des Gutachtens: 2 (davon 1 Fertigung fur die Unterlagen der Sachverstdndigen)

sowie 1 digitale Fertigung, Ausfertigung 1 von 2
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein
Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Trdankestralke 19, 19 b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

79114 Freiburg

Carl-Ringwald-Strafe 10, 79312 Emmendingen

1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Antworten zum Auftrag

a) Bericht tber die Verkehrs- und Geschéftslage

d)

Antwort: siehe Ausfiihrungen in Kapitel 3

Bericht Gber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

Antwort: siehe Ausfiihrungen in Kapitel 5.8

Ob Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen

Antwort: nein bzw. keine bekannt

Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht: Antwort:-nein bzw:. nicht bekannt

Des Weiteren wurden folgende Feststellungen getroffen:

e) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht::Antwort: nein

9)

Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) sowie-Hohe des Wohngeldes

Verwalter nach WEG:

Hausgeld monatlich: Wohnung Nr. 1: 430€, Wohnung Nr. 7: 550 € It. Hausverwaltung
Erhaltungsricklage: 73.869,86 € zum 31.12.2024

Ob Mieter oder Pachter vorhanden sind' (Name und ggf. Anschrift)

Antwort:

Die Zu bewertenden Sondereigentumseinheiten sind zum
Wertermittlungsstichtag bewohnt und vermietet. Nach Auskunft des
Eigentiimers gibt es fiir die Wohnung Nr. 6 einen schriftlichen Mietvertrag. Da
die Mieterin seit Mai 2023 keine Miete mehr bezahle, sei das Mietverhdltnis am
10.03.2023 gekiindigt worden. Fur die Wohnung Nr. 8 liege lediglich eine
mundliche Absprache mit der Voreigentiimerin vor. Auch fur diese Wohnung sei
seit Mai 2023 die Mietzahlung eingestellt worden, so dass hier die Kiindigung
am 12.08.2023 erfolgt sei.

Mieterin Wohnung Nr. 6: , Trankestr. 19, 79114 Freiburg

Mieterin Wohnung Nr. 8: , Trankestr. 19 b, 79114 Freiburg

Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht: Antwort: nein bzw. nicht bekannt
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
TrankestraRe 19, 19 b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstuicken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-StraRe 10, 79312 Emmendingen

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

i}y Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt wurden (Art

und Bezeichnung) Antwort: nein

j)  Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt
Antwort: Ein aktueller Energieausweis sei nach Auskunft der Hausverwaltung moch. nicht

vorhanden.

1.2 Hinweise

1) Der Unterzeichnerin war zum ersten Ortstermin am -22:09.2025 der Zutritt zu den
Bewertungseinheiten nicht moglich. Die Einheiten konnten nur von aufen besichtigt werden.
Das darauf hin erstellte Verkehrswergutachten vom' 03.11,2025 wurde somit unter
Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlages in Hohe von 20 %:erstelit. Nach Widerspruch der
beteiligten Parteien gegen die Hohe des Sicherheitsabschlages wurde der Zutritt zu den
Bewertungseinheiten ermdglicht und mit Beschluss des- Amtsgerichts Freiburg Vollstreckungs-
gericht vom 11.02.2026 die Sachverstindige erneut beauftragt, den Ortstermin
durchzufuhren und das bereits erstattete Gutachten zu Gberarbeiten. Dieses wird dabei als
Grundlage herangezogen, ebenso wie bereits vorliegendeAuskiinfte und Informationen,
insbesondere auch die Erhebungen. Deren Gultigkeit-wird zum Wertermittlungsstichtag
unterstellt. Es wurden lediglich aktuelle Informationen aus der Kaufpreissammlung eingeholt.
Die Hausverwaltung konnte keine aktuellen Informationen zur Verfliigung stellen.

2) Des Weiteren liegt-der Unterzeichnerin aus ‘der Bauakte eine gednderte und genehmigte
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.01.2016 vor. Der dieser zugrunde liegende
Teilungsplan-entspricht.im Wesentlichen der tatsdchlichen Aufteilung des Sondereigentums,
der Keller=-und Gemeinschaftsraume’ sowie der Zuordnung der Stellpldtze. Die relevanten
Grundrissplane werden diesem Verkehrswertgutachten zur Information beigefiigt. Es wird zum
Teil-darauf Bezug genommen.

Die Bewertungseinheit Nr. 8 im UG des einstockigen Anbaus weicht von den der malRgebenden

Teilungserklarung vom 18.12.1970 zugrundeliegenden Grundrisspldnen aus der Bauakte ab.

In diesem Verkehrswertqgutachten wird vom baurechtlich genehmigten Zustand sowie vom

rechtlichen Zustand gemidR Grundbuch mit der zugrundeliegenden Teilungserklirung und

dem dazugehdrigen Aufteilungsplan ausgegangen und nicht vom tatsdchlichen Ausbau-

zustand.
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Trankestrale 19, 19b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-Strale 10, 79312 Emmendingen

1.3 Zusammenfassung der Ergebnisse

GrundstiicksgréRe 751 mz2
Wohnflache Wohnung Nr. 6, ca. 56,4 m2
Wohnflache Wohnung Nr. 8, ca. 50,8 m2
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 1,2 %

Miteigentumsanteil Wohnung Nr. & QEEFAIEICINE Bodenwertanteil Wohnung-8r. & rund 85.088 €
Rohertrag, marktiublich p. a. 8.712 € Verfahrenswert (Vergleichswert) rund 251.000 €
Bewirtschaftungskosten 16 % Verfahrenswert (Ertragswert) rund . 242.000 €

Verkehrswert aus Veraleichswert [i AR o R

Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 8 QJEOFRICEIIINN Bodenwertanteil Wohnung Nr. 8 rund 82.610 €
Rohertrag, marktiiblich p. a. 8.004 € Verfahrenswert (Vergleichswert) rund
Bewirtschaftungskosten 17 % Werfahrenswert (Ertragswert) und

Yerkehrswert aus Vergleichswert M

2 ALLGEMEINES %

2.1 Objektdaten

(€™

Objekttyp: 1) Zwei-Zimmer-Wohnung Nr. 6 mit Steliplatz Nr. 8

2) Ein-Zimmer-Wohnung Nr. 8 mit Stellplatz im Carport Nr. 5

Stadt: 79114 Freiburg ‘
Stadtteil: Betl,éﬁ]ﬁa‘USen (

Strale: ‘T;rjé‘fr:i'll\éestra&ejtg,\179 b '

Flurstick Nummer:

2517 /4N

Gemarkung: ’ ‘ Freit?iu-rgv
Stadtkreis: Fre‘lbufg
Regierungsbefz,i'%‘k:a -Er-é‘i:burg “
Nutzung: [ fWohn‘e’nr und Pkw-Abstellplatz im Carport
Hausgel&"‘; . © Lt Mitteilung der Hausverwaltung:
‘:7,_ N Wohnung Nr. 1: 430 € / Wohnung Nr. 7: 550 €
-.E'ﬁha{ltunthﬁQékJ’ége; 73.869,86 € zum 31.12.2024

Hinwe‘is{{{zj[j”‘ den Aus- Die Abweichung zwischen der Wohnungsbezeichnung der

kiinften der Hauver- Hausverwaltung und der Bezeichnung des zu bewertenden

waltung: Sondereigentums wurde auf Nachfrage der Unterzeichnerin durch
die Hausverwaltung nicht erkldrt. Die Angabe erfolgt an dieser

Stelle lediglich informativ. Zur abschlieRenden Kldarung wird an

die zustdndige Hausverwaltung verwiesen.
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir die
TrankestralBe 19, 19 b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-StraRe 10, 79312 Emmendingen

Aktuellere Daten sowie ein Energieausweis waren auf Nachfrage
der Unterzeichnerin vom 09.04.2026 von der Hausverwaltung

nicht zu erhalten.

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Freiburg - Vollstreckungsgericht
Beschluss vom 26.05.2025 sowie vom 11.02.2026
Aktenzeichen: 793 K 38/25

Schreiben vom 27.05.2025 sowie vom 12.02.2026
Auftragseingang am 02.06.2025 sowie am 16.02.2026

2.3 Auftragsinhalt

GemadlR § 74 a Abs. 5 ZVG, ist der langfristig gesicherte Verkehrswert = Marktwert des Objekts
(gem. § 194 BauGB) zu ermitteln.

2.4 Verwendungszweck

Der Zweck des Gutachtens besteht in der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens aufgrund
Zwangsversteigerungsverfahren betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Freiburg, Blatt
Nr. 2706 eingetragenen Miteigentumsanteil von 103/1000:an dem Grundstiick Flurstiick Nr.
12517/4, Gemarkung Freiburg (Wohnung Nr. 6 im UG)sowie den im Wohnungsgrundbuch von
Freiburg, Blatt Nr. 2708 eingetragenen: Miteigentumsanteil von 100/1000 an selbigem
Grundstiick (Wohnung'Nr.:8'im UG 'des einstéckigen Anbaus).

2.5 Stichtage

2.5.1 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist.gemaR § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhadltnisse
maRgeblich ist.

Wertermittlungsstichtag ist der 19.03.2026 = Tag der 2. Ortsbesichtigung von innen

2.5.2 Qualitdtsstichtag und Grundstiickszustand

Gemdl § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungszustand, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht er dem Wertermittlungsstichtag.
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige fir die
Trdnkestrake 19, 19 b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-StraRe 10, 79312 Emmendingen

2.6 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer

Die erste Ortsbesichtigung von auBen wurde am 22.09.2025 von der Sachverstdndigen
durchgefiihrt. Anwesend dabei war Herr + als Bevollmachtigter
des Gldubigers.

Der zweite Ortstermin mit der Innenbesichtigung der Bewertungseinheiten:.wurde am
19.03.2026 von der Sachverstandigen durchgefiihrt. Anwesend war hierbei eine Mitarbeiterin

der Sachverstdndigen.

2.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden vom Eigentiimer.zur Verfigung gestellt:

e Verkehrswertgutachten des Sachverstindigen Venter zum Wertermittlungsstichtag
15.04.2022

e Schreiben an das Amtsgericht Freiburg im Breisgausvom 14.07.2025

e Kontaktdaten der zustandigen Hausverwaltung

+ Informationen zu den bestehenden Mietverhdltnissen-sowie Kopie des Mietvertrags vom
01.05.2019 zur Wohnung in der Trankestrale 19 sowie Mietzahlungsubersichten zu
beiden Wohneinheiten

¢ [nformation zum Energieausweis

Folgende Unterlagen und Informationen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:

o Verkehrswertgutachten des SachverstindigenVenter zum Wertermittlungsstichtag
15.04.2022 (unvollstandig)

Folgende ..Unterlagen  und Informationen wurden von der Unterzeichnerin erhoben bzw.

eingeholt:

o " Ausdruck'aus dem Wohnungsgrundbiichern von Freiburg, Blatt Nr. 2706 und Blatt Nr.
2708 vom:07.07.2025, erhalten vom Amtsgericht Emmendingen

s Teilungserkldarung vom 18.12.1970 mit Kopie der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
25.03.1971 und der dazugehorigen Aufteilungsplidne, erhalten per Post vom Grundbuch-
zentralarchiv mit Schreiben vom 25.09.2025 sowie UR Nr. 7 UR 1937/2004 mit der
Vereinbarung zur Aufteilung der Kellerriume und dem Mehrheitsbeschluss uber die
Zuteilung der Pkw-Stellplditze vom 30.11.1985, vollsténdig erhalten per E-Mail am
24.10.2025
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
Trankestrale 19, 19 b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-StraRe 10, 79312 Emmendingen

e Zugang zur digitalen Bauakte, erhalten vom Baurechtsamt der Stadt Freiburg per Download
Link am 08.07.2025

e Auskiinfte zu Baulasten sowie zum Denkmalschutz, elektronische Auskunft erhalten uber
das Serviceportal BW von der Stadt Freiburg, Beratungszentrum Bauen am 08.07:2025

e Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster, schriftliche Auskunft der Stadt
Freiburg, Umweltschutzamt vom 14.07.2025

o Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen, schriftliche Auskunft per E-Mail der Stadt Freiburg,
Garten- und Tiefbauamt vom 07.07.2025

e Informationen zum Hausgeld und zur Erhaltungsricklage sowie zu durchgefiihrten
Modernisierungsmalinahmen sowie zu geplanten MaRnahmen, Informationen zur
Heizungsanlage und zum Energieausweis, erhalten von der zustandigen Hausverwaltung
per E-Mail am 21.10.2025 sowie telefonische Auskunft'vom 09.04.2026

e Auszug aus der Kaufpreissammlung, schriftliche Auskunft-der <Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses bei der Stadt Freiburg vom 13.04.2026

¢ Informationen zum Baurecht, Einsichtnahme in das -Geoportal der 'Stadt Freiburg im
Internet am 28.10.2025 sowie am 09:04.2026

e Informationen zu Hochwassergefahren, Einsicht der Hochwasserrisikogefahrenkarte im
Internet am 28.10.2025 sowie am-09.04.2026

¢ Informationen zu Starkregengefahren, Einsicht der Starkregengefahrenkarte im Internet
am 28.10.2025 sowie am 09.04.2026

* Informationen zum Bodenrichtwert, Einsichtnahme in das Geoportal der Stadt Freiburg
sowie das Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg im Internet am
29.10.2025 sowie am 09.04.2026

e Ubersichtskarte, Stadt-/StraBenkarte, Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Abfrage
{iber on-geo.de am 31:10.2025

3 LAGE DES BEWERTUNGSOBJEKTS UND RAHMENDATEN

3.1 Angaben zu Freiburg

Geografische Lage

Die Stadt Freiburg liegt im Stidwesten Deutschlands, genauer im Dreilandereck Deutschland -

Frankreich - Schweiz.
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Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Trédnkestrale 19, 19b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-Strake 10, 79312 Emmendingen

Charakteristik

Bekannt ist Freiburg vor allem wegen seiner klimatisch glinstigen Bedingungen, der reizvollen
Landschaft durch die Einbettung in den sidlichen Schwarzwald und den Oberrhein und die
historische Altstadt mit dem Minster und den ,Bdchle“. Auch aufgrund seines urbanen Flairs
und der guten Gastronomie verfiigt die Stadt Gber einen hohen Wohn-, Erholungs- und

Freizeitwert und macht sie zu einer der wenigen Zuzugsgebiete Deutschlands.

Wirtschaft und Infrastruktur

Wegen seiner zentralen europdischen Lage hat sich die Universitatsstadt Freiburg und die
Wirtschaftsregion Freiburg zu einem modernen Unternehmens-, Dienstleistungs- und
Messestandort entwickelt. Unternehmen in den Bereichen Biotechnologie, Medizintechnik,
Pharmazie, Umwelt- und Energietechnologie, Feinwerk—-und Elektrotechnik, Mikroelektronik
und eine Vielzahl klein- und mittelstandischer Unternehmen und Handwerksbetriebe pragen
die Wirtschaftsstruktur der Stadt Freiburg im Breisgau. Freiburg gilt-als.Okohauptstadt

Deutschlands und ,Solar-City" weltweit.

Verkehr

Freiburg verfugt Uber eine gute Verkehrsinfrastruktur.. Die“Stadt liegt im Knotenpunkt
regionaler und uberregionaler Verkehrswege. Freiburg verfiigt'liber drei Autobahnanschlisse
zur Bundesautobahn 5 von Basel-nach Karlsruhe. Auch-die Bundesstralen 3 und 31 erschliefRen
die Region fir den Fernverkehr. Die “Rheintalbahn mit ICE-Halt in Freiburg ist eine der
wichtigsten europadischen-Nord-Siid-Verbindungen. Mit dem Rheinhafen Breisach gibt es eine
gute Wasserstrallenanbindung. Der Euro-Airport Basel-Mulhouse-Freiburg ist Giber einen Bus-
Shuttle-Service [ in. 55 Minuten' zu, "erreichen. Freiburg verfiigt Uber einen eigenen

Verkehrslandeplatz, den Flugplatz Freiburg.

Bildung

Schulen

Ein-breites "Angebot an Schulen in Freiburg kann sehr vielfdltigen Ausbildungsanspriichen
gerecht werden.

Das Grundangebot bilden 34 Grund- und Hauptschulen, davon einige in privater Hand, die
flaichendeckend Uber die Stadt verteilt sind, an weiterfiihrenden Schulen gibt es acht
Realschulen, davon zwei private, elf allgemeinbildende Gymnasien unterschiedlicher
Ausprdagung, darunter einige in privater Trdgerschaft, sowie seit 1972 das Deutsch-
Franzosische Gymnasium, eine von zwei solcher Schulen in Deutschland mit binationalem
Abschluss. Es gibt insgesamt flinf Gesamtschulen, von denen eine die 6ffentliche Staudinger-

Gesamtschule ist und die vier anderen der Waldorf-Padagogik zuzurechnen sind.
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Daneben sind in der Stadt vier berufliche Gymnasien und zehn berufliche Schulen fir den
kaufmannischen und gewerblichen Bereich sowie die Jazz- und Rockschule, die eine
Ausbildung in Musik anbietet, ansassig.

SchlieBlich befinden sich noch zehn Sonderschulen, darunter vier Forderschulen (fiir
lernbehinderte Kinder und Jugendliche), vier Schulen fiir geistig oder mehrfach behinderte
Kinder, darunter zwei private, eine Schule fiir Erziehungshilfe und eine Sprachheilschule in der
Stadt.

Dariber hinaus ergdnzen das breite Bildungsangebot eine Reihe weiterer Schulen in privater
Tragerschaft, etwa in den Bereichen Elementarbildung, Familienpflege, Grafik/Design und

Schauspiel.

Im Bereich der Erwachsenen- und Weiterbildung bieten-die Volkshochschule Freiburg und das
Katholische Bildungswerk ein breites Spektrum von Fortbildungsmoglichkeiten. Mehrere

Sprachschulen ergdnzen dieses Angebot, zu denen das Goethe-Institut zurechnen ist.

Hochschulen

In Freiburg befinden sich mehrere Hochschulen mit'insgesamt knapp 30.000 Studenten.

Die im Jahr 1457 gegrindete Albert-Ludwigs-Universitdt ist eine der d4ltesten und
renommiertesten Hochschulen:Deutschlands mit etwa 20.000 Studenten. Sie prdagt nachhaltig
das Leben der Stadt: Sofinden sich rund um die Universitdt viele gut besuchte Cafés und
Kneipen. Die Universitdt.ist nicht nur wegen-der Studenten relevant, sie ist mit ihren circa
13.000 Arbeitspldtzen (einschlieRlich Klinikum) einer der wichtigsten Arbeitgeber in
Sudbaden.

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

wissenschaftlichen Hochschule.

Im Stadtteil Oberau befindet sich die Hochschule fiir Musik Freiburg, welche 1946 von der
Stadt Freiburg gegriindet und spdter vom Land Baden-Wirttemberg als staatliche Hochschule

weitergefiihrt wurde.

Neben den genannten Hochschulen gibt es die ,Evangelische Fachhochschule Freiburg -
Hochschule fiir Soziale Arbeit, Diakonie und Religionspddagogik®, die ,Katholische
Fachhochschule Freiburg - Hochschule fir Sozialwesen, Heilpdadagogik, Religionspadagogik
und Pflege”, die ,Freie Hochschule fur Grafik-Design & Bildende Kunst®, welche 2007 mit der

Freiburger Grafikschule fusionierte und Studenten in den drei Studiengédngen Grafik-Design,
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Screen-/Webdesign und Bildende Kunst ausbildet und drei Seminare flir Didaktik und

Lehrerbildung, je eines flr Berufliche Schulen, fiir Gymnasien und fiir Realschulen.

Basisdaten

Basisdaten Freiburg
Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Freiburg
Landkreis: Stadtkreis
Einwohner: 237.460 (37.12.2024)
Bevolkerungsdichte: 1.552 Einwohner je km?
Postleitzahl 79098 - 79117 (79100,°791 14 Betzenhausen)
Vorwahl: 0761
Kfz-Kennzeichen: FR
Stadtgliederung: 42 Stadtbezirke
Adresse der Rathausplatz 2-4
Stadtverwaltung: 79098 Freiburg im Breisgau
Webprasenz: www.freiburg.de
Oberbiirgermeister: Martin Horn (parteilos)

3.2 Angaben zur Lage des Bewertungsobjekts in Freiburg

Das Bewertungsgrundstlick ist zwischien der Sundgaualiee im Nordosten und der Dreisam im
Sudwesten relativ ruhig in einer NebenstraRe im Freiburger Stadtteil Betzenhausen gelegen.
Der:Stadtteil Betzenhausen liegt nordwestlich der Freiburger Innenstadt und grenzt an die
Stadtteile Mooswald im Norden, Stiihlinger im Osten, Weingarten im Saden und Lehen im
Westen. Bereits 1908 wurde die bis dahin selbststindige Landgemeinde eingemeindet.
Betzenhausen gliedert sich in die Stadtbezirke Betzenhausen-Bischofslinde im Osten und Alt-
Betzenhausen im Westen.

Im Stadtteil befinden sich zahlreiche Studentenwohnungen, auch in der Studentensiedlung und
dem Ulrich-Zasius-Haus des Studentenwerks Freiburg. Im Osten Betzenhausens, im Bezirk
Bischofslinde an der Berliner Allee, ist ab den 1980er Jahren ein Beho6rdenzentrum entstanden,
zu dem neben der Polizeidirektion Freiburg sowie dem Chemischen- und

Veterindruntersuchungsamt auch der Neubau des Regierungsprasidiums Freiburg aus dem
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Jahr 2000 gehort. Im Norden liegt das Naherholungsgebiet Seepark, eine der beliebtesten
Griin- und Naherholungsanlagen innerhalb des Stadtgebietes von Freiburg. Diese wurde 1986
im Zuge der Landesgartenschau Baden-Wiirttemberg auf einem Geldnde rund um den
Flickigersee, einem ehemaligen Baggersee, neugestaltet. Hier konnten verschiedenste
Einrichtungen realisiett werden: Kinderspielplatze, eine Okostation; . Sportplatz,
Minigolfanlage, Japanischer Garten, Bouleplatz, Liegewiese, Aussichtsturm; Pontonsteg,
Bootsverleih. Ebenfalis im Seeparkgelande liegt mit dem Westbad das. grofite Hallenbad
Freiburgs. Der Sidrand von Betzenhausen schlieft mit einem Griingirtel ab, in-dem sich

Kleingarten und diverse Sportaniagen befinden.

Verkehr

Betzenhausen ist durch die zentral verlaufende Stadtbahnlinie 1 und-die Linie 3 am Ostrand
des Stadtteils sowie verschiedene Buslinien seht-gut.in das_Nahverkehrssystem Freiburgs
eingebunden. Mit der Lage am Rande der westlichen Umgehungsstrale Freiburgs, der 4-
spurig ausgebauten Paduaallee, sowie des sidlich verlaufenden Autobahnzubringers Mitte als
Anbindung zur Bundesautobahn 5 Frankfurt-Basel bzw. Uber die Bundesstrabe 31 in den
Schwarzwald ist die Erreichbarkeit des Stadtteils mit.dem Auto-ebenfalls sehr gut gegeben.
Uber die Paduallee ist der Stadtteil zusitzlich-an die BundesstraBe 3 und die nérdlichen
Stadtteile Freiburgs sowie die Gewerbegebiete'Nord, Hochdorf und Haid angeschlossen. Durch
Betzenhausen verldauft die Sundgauallee als Hauptverkehrsachse und Anbindung an die

Innenstadt.

3.3 Lagebeurteilung

Im Stadtteil befinden sich. zahlreiche Geschifte und Einrichtungen des tdglichen Bedarfs,
Einkaufsméglichkeiten, - gastronomische Einrichtungen sowie Arzte, Apotheken und
Bankfilialen:» Kleinkind-= und -Kinderbetreuungseinrichtungen sind im naheren Umfeld
vorhanden. Die' Anne-Frank-Grundschule liegt gut 10 Gehminuten entfernt. Als
weiterfihrende-Schulen sind auBerdem die Wentzinger-Realschule und das Wentzinger-
Cymnasium im Stadtteil vorhanden. Im Umfeld gibt es zahlreiche Freizeit-, Sport- und
Vereinsahgebote sowie das Naherholungsgebiet Seepark, welches nur rund 600 m entfernt
liegt. Durch die Stadtbahnlinie 1 mit Haltestelle Betzenhauser Torplatz in der Sundgauallee ist
die Freiburger Innenstadt in etwa 10 Minuten sehr gut zu erreichen.

Die Umgebungsbebauung des Bewertungsobjekts ist geprdgt durch 1-}2- bis 2-geschossige

Wohnhdauser jingeren und dlteren Baujahrs aus dem Bestand.

Die Lage kann fiir eine Wohnlage in Freiburg als durchschnittlich bezeichnet werden. Fiir den

Stadtteil Betzenhausen ist die Lage nach Einschiatzung der Unterzeichnerin jedoch vorteilhaft,
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da die Bewertungsobjekte abseits der Sundgauallee in gewachsener Baustruktur mit
aufgelockerter und gut durchgriinter Bauweise liegen. Auch ist die TrankestralRe relativ ruhig.

In stdlicher Richtung, rund 400 m Luftlinie entfernt, befindet sich der Flusslauf der Dreisam.

Nach Kartierung der Stadt Freiburg handelt es sich um eine mittlere Lage, S2.

4 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Angaben der Grundbiicher
1) Wohnungsgrundbuch von Freiburg Blatt Nr. 2706 (Stand. 07.07.2025)

Bestandsverzeichnis
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Zweite Abteilung

Dritte Abteilung

Fur die Wertermittiung nicht relevant.

2) Wohnungsgrundbuch von Freiburg Blatt Nr. 2708 (Stand 07.07.2025)

Bestandsverzeichnis
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Erste Abteilung

Zweite Abteilung

Dritte Abteilung

Fir die Wertermittlung nicht relevant:

4.2 Bewertung der Belastungen in Abteilung Il der Grundbiicher

Bei Eintragungen im-Bestandsverzeichnis bzw. Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs
handelt es sich um. wertbeeinflussende Rechte und Belastungen im Sinne von § 2 Abs. 3
ImmoWertV 2027;.die in derWertermittlung gegebenenfalls als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale. gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 46 Abs. 2
ImmoWertV-2021 zu-heriicksichtigen sind’.

Die )Bewertung der Eintragung und Belastungen erfolgt in Kapitel 8 Besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale. Auf die diesbeziiglichen Ausfithrungen unter Punkt

8.1 wird an‘dieser Stelle verwiesen.

4.3 Baulasten

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

der Wertermittlung gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

! Vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 46 Abs. 2 ImmoWertV 2021 zu

beriuicksichtigen sind?.

GemaB digitaler Auskunft der Stadt Freiburg seien derzeit keine Baulasten im

Baulastenverzeichnis der Stadt Freiburg fur das Bewertungsgrundstiick eingetragen.

4.4 Sonstige nicht eingetragene Rechte

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt.

4.5 Bauplanungs-/ Bauordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Einsicht der Unterzeichnerin in: das - Geoinformations-
system (FreiGIS) der Stadt Freiburg3 im Geltungsbereich des-rechtskraftigen Bebauungsplans
Stockmattenweg“ mit Rechtskraft vom 29.08.1970.

Auszug aus dem zeichnerischen Teil:

Fir das Bewertungsgrundstick bestehen u. a. folgende Festsetzungen:

Art der-baulichen Nutzung WR: Reines Wohngebiet

Zahl derVollgeschosse: Il sowie Gebdaude mit | Geschoss als Anbau

Grundflachenzahl: 0,4

Geschossfldachenzahi: 0,7

Dachneigung: 30°, Flachdach fir eingeschossige Anbauten

Bauweise: Offene Bauweise

Stellplitze: Fur die 1. Wohnung pro Gebdude sind zwei
Stellpldatze, fir jede weitere Wohnung ein
Stellplatz nachzuweisen.

2 Vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 8 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

3 Abruf unter https://geoportal.freiburg.de/freigis/# am 28.10.2025 sowie am 09.04.2026
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Weitere Festsetzungen fiir das Bewertungsgrundstick sind dem zeichnerischen und

schriftlichen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Die Zuladssigkeit einer baulichen Nutzung beurteilt sich nach § 30 BauGB.

Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der
allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen
Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die liberbaubaren Grundstiicksflachen und
die 6rtlichen Verkehrsflichen enthalten sind, es den Festsetzungen-nicht widerspricht und die

ErschlieRung gesichert ist.

Inwiefern fiir das Haupthaus und den Anbau Um-/Ausbau= oder Erweiterungsmaoglichkeiten
bestehen bzw. Abbruch- und Neubaumdéglichkeiten, kann-nur durch eine Bauvoranfrage bzw.
durch einen Bau- oder Abbruchantrag abschliefend. gekldrt. werden. Im
Verkehrswertgutachten kann hieriiber keine rechtsverbindliche Aussage getroffen werden.

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind It. Stellplatzplan 8-Pkw-Stellpldtze 'vorhanden. 10 Pkw-
Stellplatze sind It. Bebauungsplan nach) Einschdtzung der ‘Unterzeichnerin baurechtlich
notwendig. Fur die Wertermittlung \wird die Annahme getroffen, dass die fehlenden zwei

Stellpldtze auf dem Bewertungsgrundstick hergestellt werden kénnten.

4.6 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstick:-wird auf der'Nordostseite liber die TrankestraRe erschlossen. Von
hier aus besteht Zugang zur Erdgeschosswohnung im Anbau sowie den Wohneinheiten im
Haupthaus Nr. 19:mit der Bewertungseinheit Nr. 6. Uber die Zufahrt ist der Anbau im riick-
wartigen Grundstiickbereich mit der Bewertungseinheit Nr. 8 erreichbar.

Bei der.TrankestraRe handelt es sich im Bereich des Bewertungsgrundstiicks um eine schmal
ausgebaute, asphaltierte Strale mit beidseitigen Parkstreifen. Auch ist beidseitig ein Gehweg
vorhanden.

In“der Wertermittiung wird fiir das Bewertungsgrundstiick von einem voll erschlossenen und
erschliefungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen. GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt
Freiburg sei die TrankestralRe ausgebaut und die ErschlieBungsbeitrige endabgerechnet und
bezahlt. Nach derzeitigem Planungsstand und giiltigem Recht sei mit keinen weiteren

ErschlieRungsbeitrdgen zu rechnen.

4.7 Entwicklungszustand

Das Bewertungsgrundstick hat den Entwicklungszustand im Sinne von § 3 ImmoWertV 2021

von baureifem Land.
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4.8 Gestalt und Form

Das Bewertungsgrundstick befindet sich augenscheinlich in ebener Lage. Es weist einen
rechteckdhnlichen Zuschnitt mit einem Versatz im nordostlichen/siidostlichen Eckbereich auf.
Die Grundstiickbreite betrdgt entlang der nordéstlichen Grenze rund 18 m, entlang der
sidwestlichen Grenze rund 22 m. Die Grundstiickstiefe misst rund 37 m.

Das Grundstiick ist im nordostlichen Bereich bebaut mit dem Hauptwohngebdude. Daran
schlieBt auf der Sudwestseite entlang der siidgstlichen Grenze der eingeschossige Anbau an.

Die Zufahrt verlduft entlang der nordwestlichen Grenze.

4.9 Uberbau

Eine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen liegt augenscheinlich nicht'vor.

Es besteht jedoch Grenzbebauung durch den Anbau.

4.10 Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es wird unterstellt, dass hinsichtlich Bodenbeschaffenheit und Grundwasser fir die ausgelibte
Nutzung keine Probleme bestehen. Es wurden keine vertiefenden-'Untersuchungen und

Nachforschungen angestellt.

4.11 Kontamination, Altlasten

Das Umweltschutzamt der Stadt Freiburg- erteilte schriftlich folgende Auskunft aus dem

Bodenschutz- und Altlastenkataster:

Auf dem Grundstick, Flurstiick-Nr. 12517/4, TrankestraRe 19 und 19b in Freiburg liegen
uns aus der historischen Erhebung keine Erkenntnisse vor, so dass im Bodenschutz- und
Altlastenkataster keine Eintragungen vorhanden sind.

Vorsorglich-weisen wir darauf hin, dass diese Auskunft auf den uns derzeit vorliegenden
Erkenntnissen beruht. Wir bitten um Verstandnis, dass wir fiir die Richtigkeit keine Gewahr
Ubernehmen und aus den Angaben somit keinerlei Rechtsanspriiche abgeleitet werden
kénnen.

In der Wertermittlung wird aufgrund der erteilten Auskunft die Annahme getroffen, dass der
Zustand des Grundsticks hinsichtlich Kontaminationen und Altlasten in Bezug auf die

Bebauung zum Wertermittlungsstichtag und der derzeitigen Nutzung unbedenklich ist.

4.12 Denkmalschutz

Nach elektronischer Auskunft der Stadt Freiburg, Beratungszentrum Bauen sei das Anwesen
nicht in der Denkmalliste eingetragen. In der Wertermittlung wird daher die Annahme

getroffen, dass zum Wertermittlungsstichtag kein Denkmalschutz besteht.
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4.13 Hochwasser- und Starkregengefahren

,Hochwassergefahrenkarten werden fir alle relevanten Gewdsser in einem
Gemeinschaftsprojekt der Kommunen und des Landes Baden-Wirttemberg erstellt. Sie liefern
an uber 11.000 km Gewadssern konkrete Informationen (iber die mégliche Ausdehnung und
Tiefe einer Uberflutung.

Somit sind sie die Grundlage fur MaBRnahmen der Gefahrenabwehr und des
Katastrophenschutzes sowie fiir Biirgerinnen und Biirger, die SchutzmalRnahmen planen-oder
optimieren.

Auch fir die Kommunal- und Regionalplanung spielen die Gefahrenkarten eine zentrale Rolle.
Sie ermoglichen es, wichtige Retentionsrdaume zu schiitzen und neue Risiken durch zusdatzliche
Siedlungsflichen zu verhindern. Bereiche, fiir die die Gefahrenkarten eine Uberflutung zeigen,
die statistisch einmal in hundert Jahren auftritt™ (HQio0),~ sind per GCesetz
,Uberschwemmungsgebiete®, fiir die besondere Vorschriften fiir alle Nutzer dieser Flachen
gelten.

Fir Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Grundstiicken, die nach den Gefahrenkarten in
gesetzlichen Uberschwemmungsgebieten- liegen, konnen sich Restriktionen bei der Nutzung
der Grundsticke bis hin zum Bauverbot-ergeben, Die-Rechtsgrundlage bilden die §§ 76 und
78 des Wasserhaushaltsgesetzes ~des' Bundes -und § ‘65 des Wassergesetzes Baden-

Wirttemberg.” (Quelle: http://um.baden-wuerttemberg.de)

Die Hochwassergefahren-'_.und Hochwasserrisikokarten sowie die Hochwasserrisiko-
managementpldne und'Mafnahmenberichte kénnenim Hochwasserportal des Landes Baden-

Wiirttemberg unter www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de eingesehen werden.

Gemadl Einsichtnahme der Unterzeichnerin in die Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der
LUBW Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg im Internet?
besteht fiir-das Bewertungsgrundstiick Flst. Nr. 12517/4 keine Hochwassergefiahrdung durch
HQu00 oder HQextrewm:

Die Starkregengefahrenkarten sind liber das Geoportal der Stadt Freiburg5 abrufbar. Folgender

Auszug aus der Starkregengefahrenkarte Extremes Ereignis wird zur Information eingefiigt:

4 Abfrage unter https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/ am 28.10.2025 sowie am 09.04.2026
5 Abfrage unter https://geoportal.freiburg.de/freigis/# am 28.10.2025 sowie am 09.04.2026
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5 GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Gebdudearten / Nutzungseinheiten

Das Bewertungsgrundstiick istbebaut mit- dem Mehrfamilien-Wohnhaus Nr. 19 als
Hauptgebdude und dem Anbau:Nr. 19 b.

Das Hauptgebdude .ist. -vollstindig- unterkellert-.und zweigeschossig ausgebildet. Das
Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut. Lt. Aufteilungsplan aus der Teilungserkldarung
befinden sich insgesamt 6 Wohneinheiten im Wohnhaus. Das Erd- und Obergeschoss ist als
2-Spdnner ausgebildet. Jeweils eine:Wohneinheit befindet sich im Dachgeschoss und im
Untergeschoss. Des Weiteren sind.im Untergeschoss Kellerraume, ein Wasch- und Trocken-
raum sowie der zentrale Heizungsraum untergebracht.

Der Anbau ist ebenfalls unterkellert und eingeschossig ausgebildet. Es ist je Geschoss eine
Wohneinheit vorhanden, jeweils mit Zugang von auBen.

Die Kellerrdume Nr. 5 bis 8 It. Aufteilungsplan aus der Teilungserkldrung sind nicht vorhanden.
Das Untergeschoss im Anbau ist, abweichend zur Teilungserkidarung, volistindig zu
Wohnzwecken ausgebaut und wird durch die Bewertungseinheit Nr. 8 genutzt. Die Aufteilung
entspricht in etwa dem Teilungsplan Bestand®, mit teilweiser Abweichung in der

Raumaufteilung.

6 Siehe Grundrissplan UG Kapitel 17.4.5 in der Anlage
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Es besteht daher keine Ubereinstimmung zwischen dem baurechtlich genehmigten Zustand,

dem rechtlichen Zustand It. Aufteilungsplan gemdR Grundbuch und dem tatsdchlichen
Ausbauzustand der Bewertungseinheit Nr. 8. Eine Anderung der Teilungserklirung
entsprechend dem Teilungsplan Bestand ist nicht erfolgt, ebenso erfolgte keine Anpassung
der Miteigentumsanteile nach dem Verhiltnis der Wohnflichen entsprechend dem
Teilungsplan Bestand. Nach Einschdtzung der Unterzeichnerin bedarf es -hierfiir eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimergemeinschaft und einer notariellen Anderung: der
Teilungserkldrung mit Vollzug im Grundbuch. Ob eine entsprechende Anpassung des recht-
lichen Zustands an den tatsdchlichen Zustand hergestellt werden konnte und mit ggf. welchen

Kosten dies verbunden wire, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht beurteilt werden.

5.2 Nutzungseinheiten / Grundrissgestaltung

Bewertungseinheit Nr. 6 im UG Wohnhaus Nr. 19 (Haupthaus)

Die Bewertungseinheit Nr. 6 befindet sich im Untergeschoss:des Wohnhauses auf der
Sidwestseite. Sie ist vom Treppenhaus aus zuganglich. Es handelt sich_um eine 2-Zimmer-
Wohnung mit Kiiche und Bad. Der Abstellraum-und das Bad:It. Plan wurden zu einem groferen
Badezimmer zusammengelegt. Die | ErschlieRung:. aller Zimmer erfolgt Uber einen
innenliegenden Flur.

Die Fenster der Bewertungseinheit befinden sich liber Gelandeniveau. Die Belichtung erfolgt
von der Siidwestseite sowie im-Wohnzimmer-von der:Siidostseite aus. Hier liegt das Fenster
jedoch unter dem Balkon-des EGs. Das-Badezimmer:ist innenliegend.

Die Lage der Bewertungseinheit entspricht dem 'Aufteilungsplan gemaB Grundbuch. Im
Aufteilungsplan der Teilungserkldrung ist ein Kellerraum Nr. 6 im UG des Anbaus verzeichnet.
Tatsdchlich ist er dort nicht vorhanden. Der-Kellerraum Nr. 6 wird tatsdchlich durch Wohnung
Nr. 8 genutzt.-Ob eine ,Herausgabe® erwirkt werden kdénnte, ist eine rechtliche Frage, die im
Rahmen:dieser Wertermittlung nicht beantwortet werden kann. Nach Auskunft der Mieterin
zum Ortstermin sei-der Bewertungseinheit kein Kellerraum zugeordnet.

Die Zuordnung der Pkw-Stellpldtze erfolgte nicht Uber Sondernutzungsrechte. Hierfiir wurde
durch die ' Wohnungseigentiimergemeinschaft am 30.11.1985 schuldrechtlich ein
Mehrheitsbeschluss gefasst. Demnach ist der Bewertungseinheit Nr. 6 der Stellplatz Nr. 8
zugeordnet. Dieser ist jedoch nicht wie im dazugehérigen Plan hergestellt, sondern befindet
sich It. Teilungsplan Bestand vor dem Schuppen an der siid6stlichen Grenze. Augenscheinlich
befand sich zum Ortstermin dort nur Wiese.

Die Grundrissgestaltung der Bewertungseinheit kann als zweckdienlich und funktional

bezeichnet werden. Die Belichtungsverhéltnisse sind zum Teil eingeschrankt.

Seite 23 von 79



Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestelite und vereidigte Sachverstiandige fur die
TrankestraRe 19, 19 b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-StraBe 10, 79312 Emmendingen

Bewertungseinheit Nr. 8 im UG des eingeschossigen Anbaus Nr. 19 b

Die Bewertungseinheit Nr. 8 befindet sich im Untergeschoss des Anbaus auf der Sudostseite.
Sie ist Uber einen abgeschlossenen AuBenzugang auf der Nordwestseite des Anbaus
zuginglich. Entsprechend dem Aufteilungsplan gemaR Grundbuch ist die Einheit als 2-
Zimmer-Wohnung mit Kiche, Bad und WC ausgebildet. Die tatsdchliche Grundrissgestaltung
weicht jedoch hiervon ab. Die Einheit erstreckt sich iiber das gesamt UG-des Anbaus und
verfligt Gber insgesamt drei Zimmer, eine Kiiche und ein Bad. Dabei wurden baulich_das Bad
und WC zur Kiche sowie die Kiiche zum Badezimmer verdandert. Die Raume Wohnen und
Schlafen wurden zu einem Raum verbunden. Die Innentiir im Flur:wurde zuriickgebaut. Ent-
sprechend dem  Aufteilungsplan gemdR  Grundbuch. uist = die. Wohnung zum
Wertermittiungsstichtag als Ein-Zimmer-Wohnung ausgebildet.

Die Fenster der Bewertungseinheit befinden sich Uber Geldndeniveau. Die Belichtung erfolgt
aus Richtung Sldwest, Nordwest und in der Kliche'und dem<Bad aus Richtung Nordost. Hier
liegt jedoch ein Fenster unter einer Treppe.

Die ErschlieBung der Zimmer erfolgt Gber einen-innenliegenden Flur. Im Aufteilungsplan der
Teilungserkldrung ist ein Kellerraum Nr::8 im UG des Anbaus verzeichnet. Dieser ist jedoch
nicht vorhanden.

Der Bewertungseinheit Nr. 8 ist der -Pkw-Stellplatz Nr. 5 im Carport auf der linken Seite, von
der Zufahrt aus betrachtet, zugeordnet.

Die Grundrissgestaltung der “Bewertungseinheit ist funktional und zweckdienlich. Die

Belichtungsverhaltnisse sind. zum Teil ‘auch hier eingeschrankt.

Zur Lage der Bewertungseinheiten und der Pkw-Abstellplatze wird auf die jeweiligen

Planunterlagen.in“der Anlage verwiesen.

5.3 Drittverwendungsfihigkeit/Nutzungsmoéglichkeiten

Die Bewertungseinheiten eignen sich aufgrund ihrer Lage, der Grundrissgestaltung und der
Ausstattung vorwiegend zu Wohnzwecken fiir je eine Partei.

Die Drittverwendungsfahigkeit in Bezug auf eine Wohnnutzung wird als grundsatzlich gegeben
eingeschatzt.

Im Hinblick auf die Bewertungseinheit Nr. 8 wird die Drittverwendungsfdhigkeit nach
Einschatzung der Unterzeichnerin jedoch als eingeschrankt beurteilt. Grund hierfiir ist die

nicht dem Aufteilungsplan laut Grundbuch entsprechende Grundrissgestaltung der

Bewertungseinheit durch VergroRerung der Wohnflidche und Inanspruchnahme zugeordneter

Kellerriume bzw. Gemeinschaftseigentums. Hier bedarf es nach Einschdtzung der

Unterzeichnerin_einer Klarstellung bzw. Korrektur, welche Riaume der Einheit Nr. 8 als

Sondereigentum zugeordnet werden sollen. Hierfir wéire nach Einschdtzung der
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Unterzeichnerin ein Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft mit Anderung des
Aufteilungsplans, der Teilungserkldarung sowie der Grundbiicher erforderlich. Im Zuge dessen
kann auch eine Anpassung der Wohnflache und der Miteigentumsanteile nach dem Verhiltnis
der Wohnfldachen innerhalb der WEG erforderlich werden.

Anderenfalls koénnte vermutlich auch ein Rickbau auf den Zustand, -welcher der
Teilungserklarung und dem Aufteilungsplan vom 18.12.1970 entspricht, von der
Wohnungseigentimergemeinschaft eingefordert werden.

Auch in Bezug auf die Zuordnung der Kellerriume ware ein gemeinschaftlicher Beschluss aller
Wohnungseigentimer mit der entsprechenden notariellen Anderung erforderlich.

Eine gednderte und den tatsidchlichen Nutzungsverhdltnissen:.entsprechende Nachtrags-
bescheinigung zur Abgeschlossenheit der Wohnungen wurde durch die Baurechtsbehorde am
19.01.2017 erteilt. Eine Anderung der Teilungserkldarung sowie -ein Vollzug in den
Grundbiichern kann jedoch nicht festgestellt werden. Diese Anpassungen wiren mit

zusdtzlichen Kosten verbunden.

GemalR § 5 Punkt (2) der Teilungserkldarung vom 18.12.1970 ist zur-Auslibung eines Gewerbes
oder Berufes in der Wohnung die Zustimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
erforderlich. Entsprechendes gilt nach Punkt (4) bei Vermietung oder Verpachtung einer

Wohnung.

5.4 Mietverhdltnisse

Beide Bewertungseinheiten-sind nach Auskunft des Eigentiimers vermietet. Fir die Wohnung
Nr. 6 liegt der Unterzeichnerin ein Mietvertrag vor. Flr die Wohnung Nr. 8 gebe es nur eine
mindliche Vereinbarung mit-der verstorbenen Vorbesitzerin.

Das Mietverhdltnis der Wohnung Nr..6 sei am 10.03.2023 gekiindigt worden. Seit Mai 2023
sei durch die:Mieterin_keine Miete mehr bezahlt worden. Die Wohnung war zum Ortstermin
bewohnt. Auch fiir die Wohnung Nr. 8 sei seit Mai 2023 durch die Mieterin keine Miete mehr
bezahlt worden. Das Mietverhdltnis der Wohnung Nr. 8 sei am 12.08.2023 geklindigt worden.
Die Wohnung war zum Ortstermin ebenfalls bewohnt.

Beide Mieterinnen seien per Gerichtsvollzieher am 31.03.2025 abgemahnt worden.

Folgende Informationen liegen der Unterzeichnerin zu den Mietverhiltnissen vor:

Einheit/Mieterin Nettokaltmiete Vermietung seit

Wohnung Nr. 6 im UG | 500 € Wohnung 01.05.2019 auf unbestimmte Zeit
rechts Wohnhaus Nr. 19

Mieterin:
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Wohnung Nr. 8 im UG | 550 € Wohnung unbekannt
Anbau Nr. 19 b
Mieterin:
5.5 Baujahr

Die Baugenehmigung fiir den Bau eines Mehrfamilien-Wohnhauses mit Anbau wurde am
21.12.1970 erteiit. Eine Nachtragsbaugenehmigung fir die Wohn- und:Aufenthaltsraume im
Unter- und im Dachgeschoss der baulichen Anlagen wurde entsprechend der Planunterlagen
vom 26.02.1971 am 25.03.1971 erteilt. Die Rohbauabnahme erfolgte am 15.09.1971.

Es wird fur die baulichen Anlagen in ihren wesentlichen Bestandteilen vom Jahr 1971 als

Baujahr ausgegangen.

5.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer gemaR § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021 bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an

gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden-kann.

Als Restnutzungsdauer gemal § 4 Abs. 3 ImmeWertV 2021 ist die’Anzahl der Jahre anzusehen,
in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch

wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 sind folgende Modellansidtze fir die Gesamtnutzungsdauer

Zu entnehmen:

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

Mehrfamilienhauser 80.Jahre

In der Wertermittlung wird von einer objektiiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir
das!/ Wohnhaus! mit dem Anbau ausgegangen. Die baulichen Anlagen haben zum

Wertermittiungsstichtag ein Alter von ca. 55 Jahren.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag

ermittelt.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen

kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021).
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Die baulichen Anlagen weisen insgesamt, dem Eindruck nach beiden Ortsterminen nach, einen
baujahrentsprechenden Zustand auf. Am Anbau sind Verwitterungserscheinungen
(Vermoosung) an der Fassade erkennbar. Im Heizungskeller im Wohnhaus Nr. 19 sind
Feuchtigkeitsschdaden vorhanden. Die baulichen Anlagen wie auch das Grundstick erwecken

insgesamt keinen gepflegten Eindruck.

Nach augenscheinlichen Feststeliungen zu den Ortsterminen sind folgende Modernisierungs-

und InstandhaltungsmaRnahmen durchgefiihrt worden:

s Erneuerung der Bodenbeldge, der Fenster und der Sanitiranlagen mit Zusammenlegung
Bad/WC bzw. Abstellraum in beiden Wohneinheiten ca. in.den Jahren:2012 - 2015/16

e Augenscheinliche Erneuerung der Haus-/Eingangstiren mit Briefkastenanlage.

Fur die Wertermittlung ist daher zu prifen, ob sich die. durchgefiihrten MaRnahmen
verlingernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Ein Instandhaltungsstau, welcher die
Restnutzungsdauer verkiirzen wiirde, “konnte augenscheinlich."zum Ortstermin nicht
festgestellt werden.

Es wird der Modernisierungsgrad fiir das Wohnhaus-anhand des nachfolgenden Punkterasters?

ermittelt.
Modernisierungselemente Max. Punkte | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und-Aulentliren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme, (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung-der Heizungsanlage 2
Wiarmeddmmung der-AuBenwidnde 4
Modernisierung:von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fulkbéden, Treppen 2 1
Wesentliche:Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe: 4.0

Es ergibt sich folgender Modernisierungsgrads:

g GemadR Anlage 2 der ImmoWertV 2021
8 GemadlR Anlage 2 der ImmoWertV 2021
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Modernisierungsgrad |Bezeichnung Punkte
] Nicht modernisiert 0-1
2 Kleinere Modernisierungen im Rahmen der 2-5

Instandhaltung

Mittlerer Modernisierungsgrad 6-10
4 Uberwiegend modernisiert 11-17
5 Umfassend modernisiert 18.-20

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich ein einfacher Modernisierungsgrad.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wird ermittelt gemaR der Formel zur Ermittlung der

Restnutzungsdauer in Anlage 2, Il der ImmoWertV 2021.

Es ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag eine-Restnutzungsdauer von-rund 30 Jahren fur

die baulichen Anlagen.

5.7 Baubeschreibung

Anmerkung:

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den am Tage der-Objektbesichtigung vorgefundenen
Zustand des Wertermittlungsobjekts.

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern
um eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient.

Die nachfolgenden  -Angaben' beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche konnen hiervon' abweichend ausgefiihrt sein. Da keine zerstérenden
Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsichtlich der nicht
sichtbaren und nicht zugadnglichen Bauteile auf begriindeten Vermutungen sowie Angaben aus
den Baubeschreibungen und Planunterlagen der Bauakten, flr deren Richtigkeit keine Gewahr
tubernommen-werden kann. Des Weiteren wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich der
Umweltvertraglichkeit der verwendeten Baumaterialien durchgefiihrt, ebenso wie zu Schall-

und Warmeddammung und Brandschutz.

Gemeinschaftseigentum

Bauweise Massivbau

Grindungsart Fundamente, Stampfbeton B 120

Auflenwdnde: UG Kellersteine, 24 cm; Geschosse Hohlblock
24 cm

Widnde
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Innenwinde: UG Kalksandstein 24/11,5 cm; Geschosse HLZ
100, 24/11,5cm,im DG 17,5/11,5 cm

Decken Omnia-Fertigdecken
Haupthaus: ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion als
Pfettendach mit Eindeckung Betonziegel, Dachflichenfenster,
Dicher SAT-Anlage
Anbau: Flachdach, zum Teil mit Dachterrasse/Balkon fiir. OG-
Wohnung Haupthaus
Fassaden Lochfassaden; verputzt und gestrichen; Balkonanlagen sowie

Balkon/Wintergartenanbau im EG.des Anbaus

Hauseingdnge

Haupthaus: Podeststufe, Uberdachung durch Betonkragplatte;
Hauseingangstlr als Aluminium-Rahmentlr mit seitlich fest-
stehendem Element jeweils mit Isolierverglasung und inte-
grierter Briefkastenanlage; Klingelanlage seitlich im Mauer-
werk

Anbau: Abschluss des Zugangs auf Hohe Geldndeniveau
durch Eingangstiir aus Kunststoff mit Glaseinsatz, seitlich
Mauerwerk verputzt, Flachdach als Holzkonstruktion mit
Eindeckung aus PVC-Wellplatten; Briefkasten und Klingel

seitlich am Mauerwerk

Innentreppen/
Treppenhaus im
Haupthaus

Haupthaus:
Treppe: Fertigteiltreppen System ,Biirkle* mit Kunststein-

belag, Metallharfe bzw. -geldnder mit Metallhandldufen,
kunststoffummantelt

Treppenhaus: Boden Kunststeinbelag, Wandflachen verputzt
oder-gestrichen; Belichtung tiber Glasbausteine mit Liiftung
Anbau: 4-Stufige Betontreppe mit Fliesenbelag und Holz-
handldufen beidseitig im Anbau Eingang/Windfang; Wand-
flichen Holzbekleidung; Decke mit Holzbekleidung

Elektroinstallation

V. a. unter Putz, im Heizungsraum auf Putz

Heizung

Gas-Zentralheizung, Fabrikat Viessmann, mit Warmwasser-
boiler, Baujahr 1990; in den Bewertungseinheiten v. a.

Radiatoren, vereinzelt Wandheizkorper

AuRenanlagen

Die beiden Pkw-Stellpldtze auf der Nordostseite des Haupt-

hauses sind offen und lose bekiest, ebenso der Zugangs-
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bereich zur EG-Wohnung im Anbau auf der Stidostseite des
Grundstiicks. Weiter erfolgt die ErschlieBung liber Platten-
belag mit Abschluss durch ein Metalltor. Die Zufahrt bzw. der
Zugang auf der Nordwestseite des Haupthauses ist offen und
lose bekiest, ebenso die gesamte Hofflache. Teilbereiche sind
durch Rasen begriint. Im Eckbereich Siidost/Suidwest befindet
sich hoher Baumbewuchs. Die Einfriedung des Hofbereichs
erfolgt durch bauliche Anlagen, Betonstitzwande und
Maschendrahtzaun. Der Zugang zum UG im<Anbau-ist durch
Plattenbelag befestigt, ebenso der-Bereich auf der Stidwest-
seite des Anbaus. Es sind ein:Holzschuppen und ein Carport
als einfache Holzkonstruktion mit Blecheindeckung vor-
handen. Der Boden im. Carport ist bekiest bzw. mit Beton-

pflaster befestigt.

Sonderelgentum Nr. 6.und Nr. 8

Innentliren glatte Holzfertigtiiren. mit Stahl- oder vereinzelt

Tiiren
Holzumfassungszargen
Kunststoffrahmenfenster mitlsolierverglasung, Baujahr ca.
Fenster 2010/12 bzw. 2013; Gberwiegend Aufsatzrollladen aus
Kunststoff
} V. a. Raufasertapete gestrichen, vereinzelt Tapete/Fototapete;
Wandflachen ,
Kiichen mit Fliesenspiegel
V. a. Raufasertapete gestrichen oder Putz, vereinzelt Holz-
Deckenfldchen

paneele

Bodenbeldge

In.beiden Einheiten Fliesen und Vinylbelag

Sanitdrausstattung

Wohnung Nr. 6: Bodenbelag Fliesen; Wandflachen Raum hoch

Fliesen; Deckenflache Putz; 1 Raumspardusche mit Glasab-
trennung, 1 Badewanne, 1 Waschbecken, 1 wandhidngendes
WC mit Unterputz-Spilkasten; innenliegend ohne Fenster,
Wandheizkorper, Waschmaschinenanschluss

Wohnung Nr. 8: Bodenbelag Fliesen; Wandflichen Raum hoch

Fliesen; Deckenfliche Holzpaneele; 1 Dusche mit Stufe und
Kunststoff-Abtrennung, 1 Badewanne, 1 Waschbecken, 1
Stand-WC mit Aufputz-Spiulkasten; AuBenfenster, Heiz-

korper, Waschmaschinenanschluss
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Sonstiges Zum Teil Kabelanschluss vorhanden

Stellplatz Nr. 8 augenscheinlich durch Wiese begriint; Stell-
Stellplatz/Carport platz Nr. 5 im Carport Boden lose bekiest, Konstruktion siehe

AuRenanlagen

5.8 Bauzustandy Baumdngel/ Bauschdden und deren Beriicksichtigung

Unter einem Baumangel kann in Anlehnung an § 633 Abs. 1 BGB ein Fehler angesehen werden,
der bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung ‘oder Bauausfihrung
einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe entstanden ist. MaBstab hierfur konnen

die allgemeinen Regeln der Technik sein.

Als Bauschiden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge

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

- unterlassener oder nicht ordnungsgemaR ausgefiihrter Instandhaltung
definiert?.
Baumiangel und Bauschdden-. _zdhlen —zu  den/ “besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen gemafR-§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021, die in der Wertermittlung

insbesondere durch marktiibliche Zu-oder Abschliage beriicksichtigt werden'0.

Es wird ausdricklich-darauf hingewiesen, dass im Zuge der Verkehrswertermittiung

- nur zerstorungsfrei, d.’h. augenscheinlich untersucht wird
- .grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt

(hierzu ware die Beauftragung eines Bauschadenssachverstdndigen erforderlich).

Die baulichen Anlagen weisen insgesamt, dem Eindruck nach beiden Ortsterminen nach, einen

baujahrentsprechenden Zustand auf.

9 KLEIBER im Kleiber-Wertermittlerportal, Teil IV - ImmoWertV, 2 Die Rechtsgrundlagen der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen, Teil 1 Allgemeines, Abschnitt 3 Allgemeine Grundsitze der
Wertermittlung, § 8 ImmoWertV Berlicksichtigung der aligemeinen und besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale, 3 Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale, 3.8 Baumangel und Bauschdden
bzw. Instandhaltungsrickstau, 3.8.1 Baumangel und Bauschaden, Abruf vom 24.10.2025

10 vgl. hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Es wurden in einzelnen Teilbereichen Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen

durchgefiihrt!.

Gemah schriftlicher Auskunft der zustindigen Hausverwaltung vom 21.10.2025 seien Mangel

an den Balkonen, dem Eingangspodest und der Heizung vorhanden. Hierfiir seien:Sanierungs-

bzw. Modernisierungsmanahmen geplant. Die Erhaltungsriicklage wiirde >hierfiir nicht
ausreichen. Diese beldauft sich zum Stichtag 31.12.2024 auf 73.869,86 €. Eine Sonderumlage
zur Finanzierung der MaRnahme sei zum Wertermittlungsstichtag -noch nicht geplant.
Aktuellere Auskiinfte und Daten sowie ein Energieausweis konnten auf.Nachfrage der
Unterzeichnerin sowie telefonischer Auskunft der Hausverwaltung vom 09.04.2026 derzeit

nicht zur Verfligung gestellt werden.

Durch die Unterzeichnerin konnten zu den Ortsterminen <in den' besichtigten Bereichen
augenscheinlich Bauméangel oder Bauschaden am:Gemeinschaftseigentum: festgestellt werden

wie folgt:

1. Verwitterungserscheinungen (Vermoosung) der Fassaden auf der Nordwest- und der
Stdwestseite, v. a. am Anbau

2. Keine Gegensprechanlage-am WohnhausNr. 19

3. Feuchtigkeitsschdden im-Heizungskeller Wohnhaus Nr. 19

4. Augenscheinlich:ungepflegter-Zustand der-baulichen Anlagen insgesamt wie auch des

Grundstiicks.

In den Bewertungseinheiten.waren durch die Unterzeichnerin folgende Midngel festzustellen:

5. - Schimmelbildung- )im < Badezimmer der Wohnung Nr. 8 im Bereich der
Deckenbekleidung, insbesondere bei der Dusche sowie in den Ecken

6., DefekterAufputz-Spilkasten im Badezimmer Wohnung Nr. 8.

Nach - Einschatzung der Unterzeichnerin handelt es sich bei den durch die Hausverwaltung
mitgeteilten Mangeln um zukinftig anstehende Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
maflnahmen, welche zum Wertermittlungsstichtag entsprechend der Mitteilung der
Hausverwaltung noch nicht beziffert werden kénnen. Bei dem Umfang der MaRnahmen kénnte

eine Erhohung der Erhaltungsriicklage oder eine Sonderumlage beschlossen werden.

Vgl. hierzu die diesbeziiglichen Ausfithrungen in Kapitel 5.6
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5.9 Bericksichtigung des baulichen Zustands/der Baumdngel/Bauschdden

Es wird an dieser Stelle auf die Ausflihrungen in Kapitel 8.2 verwiesen.

5.10 Energetischer Zustand
Der Unterzeichnerin wurde von der zustandigen Hausverwaltung schriftlich sowie telefonisch
mitgeteilt, dass ,noch kein aktueller Energieausweis vorhanden* sei. Der energetische Zustand

entspricht vermutlich dem Standard des Baujahrs.

6 FLACHEN- UND MARANGABEN

6.1 Wohnfiiche

Die Wohnfldche wird im Ertragswertverfahren fiir-den Mietansatz sowie zur Ableitung des
Vergleichswerts bendétigt.

Fir die Ermittlung der Wohnfliache der Bewertungseinheiten.wurde durch-die Unterzeichnerin
ein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Dieses wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.
Die Wohnfliche der Wohnung Nr. 8 entsprechend dem tatsdchlichen Ausbauzustand weicht
hiervon ab. Die tatsachlich vorhandene Gesamtwohnflache der Einheit wurde zur Information

ermittelt.

Die vorliegenden Grundrissplane des Sondereigentums aus der Teilungserkldrung laut Grund-
buch, der Bauakte und dem Teilungsplan Bestand sowie die Wohnflachenberechnung sind der

Anlage zu entnehmen.

7 WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

7.1 Definition des Verkehrswertes

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht

auf ungewohnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.
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7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GCemdR § 6 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen. Die Wahl ist zu
begriinden.

Bei den Bewertungseinheiten handelt es sich um Eigentumswohnungen mit je einem Pkw-
Stellplatz im Freien im Hof.

GemdaR den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist.der Verkehrswert von
Wohnungseigentum mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens— zu ermitteln, da
Wohnungseigentum am Markt Ublicherweise nach_Preisen:je -Quadratmeter Wohnfliche
gehandelt wird. Voraussetzung hierfar ist jedoch, dass eine hinreichende Anzahl von
Verkaufspreisen vergleichbarer Objekte mit: einer ‘hinreichend 'zeitlichen Nihe zum
Wertermittlungsstichtag zur Verfigung stehen. Dies ist hier gegeben.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bei der Stadt Freiburg im Breisgau teilte auf
Nachfrage der Unterzeichnerin Verkaufsfalle aus dem Verkaufsjahr 2025 mit. Fiur das Jahr
2026 sei mit der Auswertung./noch-nicht begonnen worden. Die Ableitung der Verkehrswerte
erfoigt im vorliegenden Bewertungsfall im-Vergleichswertverfahren.

Erganzend wird der ‘jeweilige Ertragswert ermittelt. Die Bewertungseinheiten sind zu
Vermietungszwecken.geeignet. Dem Kdufer eines derartigen Objekts kdme es auch darauf an,
welche Verzinsung ihm ‘dasinvestierte Kapital bringt. Bei dieser Objektart steht im
gewohnlichen Geschdftsverkehr fiir dessen Wertbeurteilung tblicherweise auch der nachhaltig
erzielbare Ertrag im Vordergrund. Aufgrund dessen fiihrt beim Bewertungsobjekt auch das
Ertragswertverfahren zu sachgerechten Ergebnissen bei der Verkehrswertermittiung. Die
Rechtsprechung des BGH hat dem Ertragswertverfahren eine maRgebliche Aussagekraft fiir die
Ermittlung. " des  Verkehrswertes beigemessen. Auch  KLEBER'2  empfiehlt  bei
Eigentumswohnungen (vorbehaltlich der Anwendung des Vergleichswertverfahrens) das

Ertragswertverfahren gemaR Abschnitt 2 der ImmoWertV 2021.

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes wird auch auf Kapitel 14 Anmerkungen verwiesen.

12 Vgl. KLeEBer in Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittiung, 6. Auflage, S. 953
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8 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE
GRUNDSTUCKSMERKMALE

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen im Sinne von-§.8 Abs. 3
ImmoWertV 2021 sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art-oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder-erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Dazu zdhlen beispielsweise
besondere Ertragsverhiltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen. Die besonderen - objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind,
erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder

Abschlage berlcksichtigt.

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen kénnen den Wert des belasteten Grundstlicks
beeinflussen (§ 46 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Beschrdnkte dingliche Rechte zdhlen hierzu.

Bei der Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ist im
Wertermittiungsverfahren gemdl § 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021 folgende Reihenfolge zu

beachten:

1. die aligemeinen -Wertverhdltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale.

Samtliche /Grundstiicksmerkmale sind in der Weise bzw. in der Hohe zu berlicksichtigen, die

ihrem Werteinfluss am Grundstiicksmarkt entspricht.

8.1 Bewertung der Belastungen in Abteilung Il der Grundbliicher

Eintragung laufende Nummer 1

Der Nacherbenvermerk hat nach Einschdtzung der Unterzeichnerin keinen wertrelevanten

Einfluss auf die Bewertungseinheiten.

Eintragung laufende Nummer 2

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen wertrelevanten Einfluss.
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8.2 Baumdngel/Bauschdden und Rickbaukosten

Baumingel und Bauschdden zdhlen zu den besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmalen im Sinne von § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021. Es liegen wertrelevante
Baumangel bzw. Bauschidden vor, die an dieser Stelle gesondert zu beriicksichtigen sind. Sie
kénnen, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst:bei.der Ermittlung
der Verfahrenswerte, insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschldge, bericksichtigt
werden. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstucksmerkmale, soweit moglich, in allen—Verfahren=—identisch
anzusetzen.

In der gdngigen Wertermittlungspraxis werden Baumdingel und-Bauschiden sowie sonstige
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand i. d. R. dadurch beriicksichtigt, dass zunachst
der (vorldufige) Vergleichs-, Ertrags—- oder Sachwert unter Ausblendung der Baumdngel und
Bauschdiden fiir ein (fiktiv) ordnungsgemdRl instand gehaltenes und mangelfreies Gebaude
ermittelt wird und dieser ,vorlaufige" Vergleichs—, Ertrags=-oder Sachwert'um die aus dem
Baumangel bzw. Bauschaden resultierende Wertminderungabgesenkt wird (externalisierende

Vorgehensweise).

Problematisch ist bei dieser -Vorgehensweise die: marktkonforme Ermittlung der
Wertminderung, denn daflir stehen in aller Regel keine Vergleichsdaten zur Verfligung. Dies

ist auch hier der Fall. In der Praxis wird ersatzweise zurlickgegriffen

a) auf allgemeine Erfahrungssatze und
b) auf deduktive analytische-Verfahren; diese kénnen sich orientieren an den Kosten der

Beseitigung der Baumdngel und:Bauschidden.

Fir die.in Kapitel 5.8 unter Punkt 5 und 6 aufgefiihrten Baumangel und Bauschaden in der
Bewertungseinheit -Wohnung Nr. 8 werden zum Wertermittlungsstichtag unabdingbare

instandsetzungskosten in Héhe von 3.000 € zum Ansatz gebracht. Des Weiteren werden

Ruckbau= bzw. Umbaukosten zur Wiederherstellung des Wohnungsabschlusses entsprechend

dem rechtlichen Zustand lt. Aufteilungsplan gemalR Grundbuch in Hohe von 2.000 €

beriicksichtigt.

Es wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass dariber hinaus ggf. weitere Kosten
entstehen kénnen, wie fiir die Herstellung des baurechtlich genehmigten und des rechtlichen

Zustands lt. Aufteilungsplan gemaR Grundbuch an den Riaumen des Gemeinschaftseigentums
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(Kellerraume/Waschkiiche) oder die Anpassung des rechtlichen Zustands an den tatsachlich

vorhandenen Ausbau- und Nutzungszustand der Wohnung Nr. 813.

O ERMITTLUNG DES BODENWERTS

9.1 Bodenrichtwerte

Der Wert des Bodens ist gemdR § 40 Abs. 1 ImmoWertV..2021 vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26:Abs. 2 ImmoWertV 2021 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 -Abs. 2 ImmoWertV
2021). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die ((Merkmale ~des- zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des. zu bewertenden
Grundstiicks ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen vorrangig im Vergleichswertverfahren
aus Verkdufen abgeleitet.

Man bezeichnet die Heranziehung von-Bodenrichtwerten auch-als-mittelbaren Preisvergleich.
Das Bodenrichtwertverfahren stellt——eine bewdhrte und in der hoéchstrichterlichen
Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittiung dar.'

Nach Einsicht in das Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg (BORIS) im
Internet'> wird zum Stichtag 01.01:2025 der Bodenrichtwert im Bereich des Bewertungs-

grundstiicks ausgewiesen wie folgt:

13 Es wird an dieser Stelle verwiesen auf die diesbezliglichen Ausfiihrungen in den Kapiteln 5.1 bis 5.3.

14 KLEBER im Kleiber-Wertermittlerporta!, Teil IV - ImmoWertV, 2 Die Rechtsgrundlagen der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen, Teil 3 Besondere Grundsidtze zu den einzelnen
Wertermittiungsverfahren, Abschnitt 1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV, Systematische Dar-
stellung des Vergleichswertverfahrens, 5 Bodenwertermittiung im Wege des Vergleichswertverfahrens, 5.3
Bodenrichtwertverfahren nach § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV, 5.3.2 Zuldssigkeit und Bedeutung des Boden-
richtwertverfahrens, 5.3.2.1 Allgemeines, Abruf vom 24.10.2025

15 Abruf unter https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=Dboris_bw&lang=de am 29.10.2025 sowie
am 09.04.2026
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Ertiuterung zum Bodenrichtwert
Erliuterung zum Bodenrichtwert

Nach Einschdtzung der: Unterzeichnerin -kann aufgrund der baulichen Nutzung des

Bewertungsgrundstiicks der Bodenrichtwert furMehrfamilienhduser zur Anwendung kommen.

9.2 Bodenwert

Um vom Bodenrichtwert den objektspezifisch angepassten Bodenwert des Bewertungsobjekts
abzuleiten,. bedarf es.im vorliegenden Fall nach Einschatzung der Unterzeichnerin keines

weiteren Schritts.

Die Form und GroRe des Bewertungsgrundstiicks ist nicht nachteilig und nicht untypisch fir

die Grundstucke in der Richtwertzone. Es bedarf diesbeziiglich keiner weiteren Anpassungen.

Auch bedarf es keiner Umrechnung aufgrund unterschiedlicher Geschossflichenzahlen der
Bodenrichtwertgrundstiicke gegenuber dem Bewertungsgrundstiick. Dem Bodenrichtwert-
grundstiick ist eine Geschossflichenzahl von 0,7 zugeordnet. Das Bewertungsgrundstiick
weist mit der Bebauung gemaR Bauantragsunterlagen eine Geschossflachenzahl von rund 0,7

auf.
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Sonstige Anpassungen hinsichtlich Lage, Zentralitat, Immissionen und Orientierung etc. sind
nicht anzubringen, da davon ausgegangen werden kann, dass Vergleichsgrundstiicke in der
Bodenrichtwertzone auch hinsichtlich dieser Kriterien mit dem Bewertungsgrundstilick

vergleichbar sind.

Einer Anpassung des Bodenrichtwerts auf den Wertermittlungsstichtag bedarf es nach

Einschidtzung der Unterzeichnerin nicht.

Der Bodenwert berechnet sich somit wie folgt:

Bodenwertermittiung Fist. Nr. 12517/4
1) GrundstiicksgroRe 751 m?
2) Bodenrichtwert 1.100 €/m?
3) GFZ Anpassung
Umrechnungs—
GFz koeffizient

4) Grundstick 1,0
5) Bodenrichtwert 1,0
6) Umrechnungsfaktor 1,00
7) angep. Bodenrichtwert | 2) X 6) 1.100 €/m?

Lageanpassung gesamt

Verkehrslage, Zentralitdt 0%

Wohnlage 0%

Immissionen 0%

Orientierung 0%

GroRe 0%

Form 0%

ErschlieRungszustand 0%

Umrechnung auf Werterm.Stichtag 0%
8) Summe der Lageanpassungen rund 0% 0 €/m?2
9) angep. Bodenrichtwert'll 7) + 8) 1.100 €/m?2
10) Bodenwert 1) x 9) 826.100 €
Anteiliger Bodenwert:
Miteigentumsanteil: Sondereigentum Wohnung Nr. 6 103/1000 entspricht 85.088 €
Miteigentumsanteil: Sondereigentum Wohnung Nr. 8 100/1000 entspricht 82.610 €

10 VERGLEICHSWERT

10.1 Allgemeines

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert anhand einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 ImmoWertV 2021). Es sind fiir die Ableitung der
Vergleichspreise Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die

mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
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aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in

hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Bei bebauten Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung
des Vergleichswerts auch ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor-herangezogen

werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann gemaR § 24 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ermittelt werden auf
Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten-Vergleichsfaktors mit der

entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach-MaRgabe des § 7 ImmoWertV
2021 dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ~ergibt sich-.dann aus dem
marktangepassten vorldaufigen Vergleichswert ~und ‘der Beriicksichtigung vorhandener

besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

10.2 Vorgehensweise

10.2.1 Wertrelevante Zustandsmerkmale

Es werden die wertrelevanten Zustandsmerkmale erfasst.

10.2.2 Beschaffung von:Vergleichspreisen

Es werden Vergleichspreise von Grundstiicken beschafft und angesetzt, deren wertrelevante
Zustandsmerkmale mit denen-des Wertermittlungsobjekts hinreichend tibereinstimmen. Dabei
sind Vergleichspreise zu:verwenden, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr und nicht durch

ungewbhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

10.2.3 'Zu- und Abschldge

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner.Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder

Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

10.2.4 Bildung eines Mittelwerts

Es wird ein Mittelwert der gegebenenfalls umgerechneten Vergleichspreise ermittelt. Dabei

sind erhebliche ,Ausreiller” zu eliminieren.
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10.2.5 Lage auf dem Grundstiicksmarkt
Der ermittelte Vergleichswert entspricht in der Regel direkt dem Verkehrswert. Nur in
Ausnahmefillen ist eine Anpassung des Vergleichswerts an die Lage auf dem

Grundsticksmarkt durchzufuhren.

10.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Fir die Ermittlung des Vergleichswerts wurde von der Geschiftsstelle - des
Gutachterausschusses bei der Stadt Freiburg auf Anfrage der Unterzeichnerin ein Auszug aus

der Kaufpreissammlung mit folgenden Selektionskriterien zur Verfiigung gestellt;

e Eigentumswohnung

e Stadtteil Betzenhausen

e Wohnflache: ca. 35 m? bis 95 m?

e Baujahr: ca. 1955 - 1990

e Verkaufsjahr: 01.01.2025 bis 31.12.2025 aufgrund.der hohen Anzahl an Kauffilien;

fiir das Jahr 2026 sei mit der Auswertung noch nicht begonnen worden

Die Kaufpreise wurden beim Wiederverkauf der Wohnungen 'erzielt. Garagen oder Pkw-
Stellpldtze sind in den Vergleichspreisen nicht enthalten. Umrechnungsfaktoren liegen nicht

vor.

Die mitgeteilten Verkaufsfille wurden durch die Unterzeichnerin selektiert nach der GroRe
(45 m? bis 65 m? Wohnflache) und anonymisiert. Sie stellen sich wie nachfolgend aufgefiihrt

dar:
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Es werden das arithmetische “Mittel und die Standardabweichung fir die selektierten
Verkaufsfille der Auswertung ermittelt.

Das arithmetische Mittelist der ‘Durchschnittswert (ber die betrachtete Reihe. Die
Standardabweichung. kann als ~Streuungsmal —bezeichnet werden. Die Grundidee der
Standardabweichung besteht darin, von jedem einzelnen Wert die Differenz zum Mittelwert zu
berechnen. Je groRer die Summe dieser-Differenzen ist, umso stirker streuen die Werte um
den Mittelwert.

Der Mittelwert fur die selektierten Verkaufsfalle betrdagt 4.454 €/m2 Wohnflache.

In einem -weiteren Schritt wurden die selektierten Verkaufsfdlle nach der WohnungsgroRe

ausgewertet wie folgt:
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1) WohnungsgréRe von 50 m2 bis 65 m2 Wohnfldche (Wohnung Nr. 6)

Es ergibt sich ein Mittelwert von 4.524 €/m? Wohnflache.

Nachfolgend werden aus dieser Auswertung die:AusreifBer eliminiert:
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Der Mittelwert sinkt auf 4.444 €/m2 Wohnfliache fiir Wohnungen mit einer GroRe zwischen
50 m2 und 65 m2 Wohnflache.

2) WohnungsgqroRe von 45 m? bis 60 m2 Wohnfliche Wohnung Nr. 8)

Es ergibt sich ein Mittelwert von 4:487 €/m2 Wohnflache.

Nachfolgend werden aus dieser Auswertung die Ausreiller eliminiert:

Seite 44 von 79




Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Trankestrale 19, 19b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
79114 Freiburg Cari-Ringwald-StraRe 10, 79312 Emmendingen

Der Mittelwert steigt auf 4.496 €/m2 Wohnflache fur Wohnungen mit einer GroRe zwischen
45 m2 und 60 m2 Wohnflache.

Von den sich hieraus ergebenden Mittelwerten der nach GroRe der Wohnfldchen selektierten

Verkaufsfille wird fir das Vergleichswertverfahren ausgegangen.

1) Fir die Bewertungseinheit Nr. 6 ergibt sich somit ein Vergleichswert in Héhe von:

56,4 m2 Wfl. x 4.444 €/m? Wfl. = 250.642 €, rund 251.000 €.

Der Verfahrenswert (Vergleichswert) fiir die Bewertungseinheit Wohnung Nr. 6 im UG

(Haupthaus) betriagt zum Wertermittlungsstichtag rund 251.000 €.

2).Fir die Bewertungseinheit Nr. 8 ergibt sich somit ein Vergleichswert in H6he von:

50,8 m2 Wfl. x 4.496 €/m?2 Wfl. = 228.397 €,

rund 228.000 €

abzgl. - 5.000 € Baumangel/Bauschdden und Umbaukosten
rund 223.000 €

Der Verfahrenswert (Vergleichswert) fir die Bewertungseinheit Wohnung Nr. 8 im UG

des eingeschossigen Anbaus betrdagt zum Wertermittlungsstichtag rund 223.000 €.
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11 ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2 der ImmoWertV 2021 beschrieben.
Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller kiinftigen Ertrage.
Es wird hierbei von konstanten marktublich erzielbaren Ertrdgen Uber-die verbleibende

wirtschaftliche Restnutzungsdauer ausgegangen (§ 27 Abs. 5 Nr. 1 ImmoWertV 2021).

Mit der Unterhaltung von Immobilien sind in aller Regel Bewirtschaftungskosten verbunden.
Deswegen geht es konkret um die aus der Immobilie flieRenden Reinertrige.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem:um den Betrag der angemessenen

Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann-kapitalisierten Reinertrag.

Die fur die Ermittlung des Ertragswerts notwendigen EingangsgroRen werden im Folgenden
zundchst quantifiziert. Im Anschluss. daran’ wird -die Ertragswertberechnung mit den

ermittelten Eingangsgrofen durchgefihrt.

11.2 Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger

Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen.(§ 31/Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Fir den Rohertrag sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich
erzielbar sind (§ 31 Abs. 2:ImmoWertV:2021).

Fir die Bewertungseinheiten haben zum Wertermittiungsstichtag gekiindigte Mietverhiltnisse

bestanden!$. Die Einheiten waren jedoch augenscheinlich bewohnt.

Fur die Wertermittiung wird durch die Unterzeichnerin die Annahme getroffen, dass die
auskunftsgemadlB bereits gekiindigten Mietverhdltnisse zeitnah beendet werden kénnten. Fur
die Wertermittlung ist grundsatzlich von marktiiblichen Mieten auszugehen. Fur die Stadt

Freiburg liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor.

Es ergibt sich folgende marktiibliche Mieten nach dem Freiburger Mietspiegel 2025 - 2026:

16 Vgl. hierzu die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in Kapitel 5.5 Mietverhiltnisse
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Wohnung Nr. 6

[Ort . [Quelie; Mletprelispasnime  ANMETRLURG
Freiburg [Mietspiegel 2025-2026
Schritt Erlauterung Prozent €/m?
Schritt 1 |Tabelle 1- Basismiete je nach Wohnflache rd. 56 m? Wohnfliche 10,23
Schritt 2 |Tabelle 2a: Teilmodernisierung ab 1996 S
Tabelle 2b: Ausstattung/Beschaffenheit Untergeschoss -3
Gepflegter Bodenbelag in tiber 50 % 6
der Réume
Tabelle 2¢c: Wohnlage Lageklasse Stadt S2 (mittlere Lage) -6
Summe der prozentualen Zu- /Abschlage 2
Schritt 3 [Summe der Zu- /Abschidge 2 0,20
Schritt 4 |Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete 10,43
Zuschlag zur ortsublichen Vergleichsmiete innerhalb der Spanne geméR Mietspiegel 20 12,52
Wohnung Nr. 8
i Quseile Mieipreisspanne  Anmersung
Freiburg |Mietspiegel 2025-2026
Schritt Erlauterung Prozent €/m?
Schritt 1 |Tabelle 1+ Basismiete je nach Wohnflache rd:.51 m?Wohnfliche 10,46
Schritt 2 |Tabelle 2a: Teilmodernisierung ab 1996 5
Tabelle 2b: Ausstattung/Beschaffenheit Untergeschoss -3
Hinterhaus 7
Cepflegter Bodenbelag in iber 50% 6
der Raume
Tabelle 2¢c: Wohnlage Lageklasse Stadt S2 (mittlere Lage) -6
Summe der prozentualen Zu- /Abschlage 9
Schritt 3 [Summe der Zu~ /Abschlidge 9 0,94
Schritt 4 |Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete 11,40
Zuschlag zur ortsiblichen Vergleichsmiete innerhalb der Spanne gemdR Mietspiegel 10 12,54

Unter Berlcksichtigung der anhand 'des Mietspiegels ermittelten ortsublichen Vergleichs-
mieten, der Lage der Bewertungsobjekte, deren Grofe, des Ausstattungszustandes, der
Drittverwendungsfahigkeit sowie der:Nachfragesituation wird fur die Wertermittlung die
Annahme getroffen, dass folgende Mieten marktiblich zum Wertermittlungsstichtag erzielt

werden konnten:

Erzielbare Miete (Nettokaltmiete) monatlich

Einheit/ Lage Mietflache Miete/ m2 rd. Miete rd.
Wohnung Nr. 6 56,4 m2 x 12,52 €/m?2 = 706,00 €
Pkw-Abstellplatz 1 Stp.x 20,00 €/m2 = 20,00 €
Summe Wohnung Nr. 6 726,00 €
Wohnung Nr. 8 50,8 m?2 x 12,54 €/m2 = 637,00 €
Pkw-Abstellplatz im Carport 1 Stp.x 30,00 €/m2 = 30,00 €
Summe Wohnung Nr. 8 667,00 €
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11.3 Bewirtschaftungskosten

Um den Reinertrag zu erhalten, sind vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten abzuziehen.
Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemifRe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung marktiblich entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Gemadl § 32 ImmoWertV 2021 zdhlen zu den Bewirtschaftungskosten die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskostenim Sinne des § 556
Abs. 1 Satz 2 BGB.

Entsprechend des Wertermittlungsmodells der Stadt Freiburg -fiir die-Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 der

ImmoWertV 2021 angesetzt.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der .zur. . Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten-der Aufsicht, und die
Kosten der Geschéftsfuhrung sowie den Gegenwert der von  Eigentimerseite personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit.

GemdlR Anlage 3 zur ImmoWertV:-2021 sind.die Verwaltungskosten entsprechend der
Entwicklung des Verbraucherpreisindex im “Wert fortzuschreiben. Die Verwaltungskosten

betragen zum 01.01.2026 439 € jdhrlich-je Eigentumswohnung.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen gemadR § 32 Abs. 3 ImmoWertV 2021 die Kosten, die im
langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der-baulichen Anlage wihrend ihrer Restnutzungsdauer
marktiblich aufgewendet- werden mussten.

In der:Anlage:3:zur-immoWertV 2021 werden die Instandhaltungskosten vorgegeben. Danach
belaufen sich die Instandhaltungskosten zum 01.01.2026 auf 14,40 €/m2 Wohnflache je Jahr

fir die Eigentumswohnung.

Mietausfaliwagnis

Das Mietausfallwagnis gemdR § 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021 umfasst das Risiko einer
Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Zahlungsruckstinde von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung

bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden
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oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusitzlich zu tragenden
Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung.

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

marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung anzusetzen.

Betriebskosten

Entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundsticksmarkts werden die
Betriebskosten (iblicherweise vom Mieter getragen.

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

Ansatz gebracht.

11.4 Liegenschaftszinssatz

GemdBh § 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind . die Liegenschaftszinssitze
(Kapitalisierungszinssdtze), mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich-verzinst- werden. Der Liegenschaftszinssatz ist
nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Er beriicksichtigt immobilienspezifische
Besonderheiten wie beispielsweise das-mit der-lmmobilie verbundene wirtschaftliche Risiko
und die Lage des Objekts.

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

Immobilienmarktbericht zuriickgegriffen.

Quelle Objektart Liegenschaftszinssatz in %

Stadt Freiburg'? Wohneigentum in-der Stadt ohne 0,7 (Standardabweichung 1,1)

Tuniberggemarkungen und Hochdorf

Es ergibt sich ein objektspezifisch anzusetzender Liegenschaftszinssatz'8 im Sinne von § 33

ImmoWertV 2021 wie folgt:

7 Vgl. Immobilienmarktbericht 2024, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Freiburg
i.Br., S. 69 ff.

18 Vgl. KLEIBER in Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung, 6. Auflage, S. 1602
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Basisansatz: 0,7 %

Abschlag von jeweils 0,5 % fr Zuschlag von jeweils 0,5 % fiir

- Risiko durch bestehende Mietverhaltnisse/
Bewohner sowie anstehender, noch nicht
bezifferten Modernisierungsbhedarf

Summe: -0,5%x 0 =-0,0% Summe: 0,5 % x1 =+0,5%

Gesamtsumme der Zu- und Abschldge: -0,0 % + 0,5 % = +0,5%

Anzusetzender Liegenschaftszinssatz:

= Basiszinssatz + Gesamtsumme der Zu- und Abschlige
=0,7%+0,5%

=1,2%

Fur das Wertermittlungsobjekt wird ein Liegenschaftszinssatz.von-1,2 % angesetzt.

11.5 Kapitalisierung

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu-legen. Der-Barwertfaktor ist unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer und des. Liegenschaftszinssatzes gemdR § 34
ImmoWertV 2021 zu ermitteln.

11.6 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Im Ertragswertverfahren bedarf es im verliegenden Fall keiner gesonderten Berticksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung). Es wurde vom

marktiblichen Liegenschaftszinssatz sowie von ortsliblichen Mieten ausgegangen.

11.7 Allgemeines Ertragswertverfahren

Der Ertragswert wird nach den Vorschriften des Teils 3, Abschnitt 2 der InmoWertV 2021 im

allgemeinen Ertragswertverfahren-ermittelt. Seine Berechnung ist der Anlage zu entnehmen.

1) Der Verfahrenswert (Ertragswert) fiir die Bewertungseinheit Wohnung Nr. 6 im UG
(Haupthaus) betrdgt zum Wertermittlungsstichtag rund 242.000 €.

2) Der Verfahrenswert (Ertragswert) fir die Bewertungseinheit Wohnung Nr. 8 im UG

des eingeschossigen Anbaus betrdgt zum Wertermittlungsstichtag rund 220.000 €.
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12 IMMOBILIENMARKT

12.71 Immobilienmarktbericht Freiburg

Im tmmobilienmarktbericht der Stadt Freiburg'® sind folgende durchschnittlichen Verkaufs-

preise fir Wohnungen in den einzelnen Stadtteilen im Wiederverkauf aufgefiihrt (Auszug):

% vgl. immobilienmarktbericht 2024, Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Freiburg
i.Br., S. 54 ff.
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13 VERKEHRSWERT

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit

Zu ermitteln.

In Anlehnung an die Ausfihrungen in Kapitel 7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens _handelt
es sich bei den Bewertungsobjekten um Vergleichswertobjekte. Der Verkehrswert wird jeweils
aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Ergdnzend und zur Information wird der Ertragswert ermittelt. Die 'Lage auf dem
Grundstiicksmarkt in Bezug auf die allgemeinen Wertverhdltnisse, die ortliche Angebots- und
Nachfragesituation, die Fungibilitit des Wertermittiungsobjekts— und die sonstigen
Eigenschaften und Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstands sind u. a. bericksichtigt.
Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Die ermittelten Ertragswerte unterlegen den

jeweils ermittelten Vergleichswert. Abweichungen bewegen sich im marktublichen Rahmen.

Es ergeben sich folgende Verkehrswerte:

1) Der Verkehrswert der Bewertungseinheit Wohnung Nr. 6 im UG (Haupthaus) wird
zum Wertermittlungsstichtag. 19.03.2026 auf

rund 251.000 € (in Worten: Zweihunderteinundfiinfzigtausend Euro) geschatzt.

2) Der Verkehrswert der Bewertungseinheit Wohnung Nr. 8 im UG des einstdckigen
Anbaus wird zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2026 auf

rund 223.000 € (in Worten: Zweihundertdreiundzwanzigtausend Euro) geschétzt.
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14 ANMERKUNGEN

1. Baubeschreibungen

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergegeben.

2. Zur Verfligung gestellte Unterlagen / gegebene Informationen

Es wird in der Wertermittlung ungepriift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber,
Eigentimer und dessen Vertreter vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informationen zum
Zustandsstichtag uneingeschrankt Gultigkeit haben, uneingeschrdnkt. zutreffend und
vollstindig bzw. umfassend sind. Die Auftragnehmerin flhrte keine Kontrolle beziiglich
Vollstandigkeit und Richtigkeit der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebenen

Informationen durch.

Stellungnahmen und Aussagen von Amtspersonen-kénnen nach_der Rechtsprechung nicht als
verbindlich gewertet werden. Es wird hierflr von-der Auftragnehmerin-keine Gewdhrleistung
Uibernommen. Da sich zudem diese Gegebenheiten dndernkonnen,wird empfohlen, vor einer
Tatigung einer vermogensmaligen Disposition den-aktuellen Stand vorab von Behdrdenseite

schriftlich bestdtigen zu lassen.

3. Bauschidden / Baumadngel/ Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile / MaRprifungen

Eine fachtechnische Untersuchung bezuglich Baumidngel und Schidden erfolgte nicht.
Augenscheinlich nicht-erkennbare Baumdngel und Bauschdden sind im Wertgutachten nicht
beriicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schddlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde
nicht gepriift. Im Gutachten wird 'die Funktionsfihigkeit unterstellt. Dies gilt auch fir
technische Einrichtungen wie Heizungs-, Wasser-, Elektroanlagen etc.

Bei der Ortsbesichtigung wurden aufgrund ausdriicklicher auftraggeberseitiger Weisung aus
Kostengriinden keine MaRprifungen vorgenommen. Abweichungen gegeniiber dem Bestand
konnen ~dadurch auftreten. Fiur mietrechtliche Belange muss eine gesonderte
Flaichenermittlung durchgefiihrt 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 6ffentlich-rechtliche Rechte oder Belastungen wurden daher im

Gutachten nicht beriicksichtigt.

5. Offentlich-rechtliche Vorschriften

Im Gutachten wird unterstellt, dass sowohl die Nutzung der baulichen Anlagen als auch deren
Bestand genehmigt sind. Eine Uberprifung der Einhaltung. 6ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen-und dergleichen erfolgte

nicht.

6. Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahit sind, sofern-in diesem Gutachten keine gegenteiligen

AuBerungen gemacht wurden.

7. Verwendungszweck des Gutachtens, Datenschutz
Das Wertermittlungsgutachten wurde ausschiieBlich fir den-angegebenen Zweck erstellt. Es

enthdit individuelle Daten, die-dem Datenschutz unterliegen.

8. Urheberrecht, Haftung

Eine Vervielfdltigung des Gutachtens fir -den externen Gebrauch ist nicht gestattet. Die
Sachverstdandige -verweist auf ihr Urheberrecht. Die Veréffentlichung des Gutachtens im
Internet durch.die Firma www.immobilienpool.de wird gestattet. Dritten ist die Verwendung
dieses.Sachverstandigengutachtens ausdriicklich untersagt und eine vertragliche Haftung des

Auftragnehmers gegentber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung - ausgeschlossen.

Die Wertermittlungsobjekte wurden von mir am 22. September 2025 von aufen sowie am 19.

Mdrz:2026 von innen und auBen besichtigt. Das Gutachten wysde~on.mir nach bestem Wissen
-~ k \A_E_?delskamm;“‘z\

und Gewissen, unabhangig und neutral erstellt. o

F

Emmendingen, den 20. April 2026 (51 v, Metanie Markstein

1 :

i< { Sachveratdndige fiir
o
>

) Bewertung von bebauten
N B < \ und unbebauten
i L, Grundstilcken ,
/4«41, P .;;..M — \ &) .
Dr.-Ing. Melanie Markstein N

% bostellt ut
Von der Industrie- und Handelskammer Stdlicher Oberrhein 6ffentlich beslpllt&lmd‘fféreidigte Sachverstdndige fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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17 ANLAGEN

17.1 Fotodokumentation

17.1.1 Foto 1: Siidost- und Nordostansicht Wohnhaus Nr. 19 - StraBenansicht

17.1.2 Foto 2: Zugang zurWohnung imEG Anbau; Fenster Wohnung Nr. 6 im UG
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17.1.3 Foto 3: Nordost- und Nordwestansicht Wohnhaus Nr. 19 mit Eingang Wohnung Nr. 6

17.1.4 Foto 4: Eingang Wohnhaus Nr..19
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17.1.5 Foto 5: Lage der Wohnung Nr. 6 im UG Haupthaus

17.1.6 Foto 6: Eingang zur Wohnung Nr. 8 im UG Anbau
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17.1.7 Foto 7: Lage der Wohnung Nr. 8 im UG des Anbaus
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17.1.9 Foto 9: TrdnkestraRe in nordwestlicher Richtung

17.1.10 Foto 10: TrdnkestraRe in siidostlicher Richtung
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17.1.11 Foto 11: Flur der Bewertungseinheit Nr. 6 im UG Haupthaus

17.1.12 Foto 12: Schlafzimmer der BewertUngse‘in'h_eit Nr. 6.im-UG Haupthaus
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17.1.13 Foto 13: Wohnzimmer der Bewertungseinheit Nr. 6 im UG Haupthaus

17.1.14 Foto 14: Badezimmer der Bewertungseinheit-Nr. 6 im UG Haupthaus
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17.1.15 Foto 15: Kiiche der Bewertungseinheit Nr. 6 im UG Haupthaus

17.1.16 Foto 16: Heizungsraum im UG-Haupthaus mit Feuchtigkeitsschdden
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17.1.17 Foto 17: Flur der Bewertungseinheit Nr. 8 im UG Anbau

17.1.18 Foto 18: Wohnzimmer der Bewertungseinheit:Nr. 8 im UG Anbau
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17.1.19 Foto 19: Badezimmer der Bewertungseinheit Nr. 8 im UG Anbau

T
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17.1.21 Foto 21: Kiiche seitlicher Bereich der Bewertungseinheit Nr. 8 im UG Anbau

17.1.22 Foto 22: Schimmelschdden im Badezimmer der Bewertungseinheit Nr. 8 im UG Anbau
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17.1.23 Foto 23: Vorbau/Zugang zur Bewertungseinheit Nr. 8 im UG Anbau
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17.2 Stadtplanausschnitte

17.2.1 Ubersichtskarte zur Lage von Freiburg mit dem Stadtteil Betzenhausen

Ubersichtskarte Falk

79114 Freiburg im Breisgau, Trankestr. 19

MaBstab (im Papierdruck): 1:150.000
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m

0 15.000 m
Uberssichtskarte mit @ inden und regi ler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubers:chskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundiage bilder OpenStrestMap. Die Karte enthdit u.a. die Ortsgrenzen, die
Gemeaindenamen und die regionale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt fachendeckand fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten. Die
Karte darf in etnem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfsitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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17.2.2 Auszug aus der Stadt-/StraRenkarte als Stadtplan

Stadt-/StraBenkarte Falk

79114 Freiburg im Breisgau, Trankestr. 19

m%;:“;.%@.
e,

L&ﬁédhofﬁa'et'zéfﬁ
L -‘g‘::ﬁ' RN

.

bq .

31,10.2025 h3784704 | © Falk Veriag m:;sm?&nm/
MaBstab (im Papierdruck}: 1:10.000 @ = =
o}

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

1.000 m
Stadt- & StraSenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Veriag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthlt u.a. die Bebauung,
Straflennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte hegt flichendeckend fir Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten.
Die Karte darf in e:nem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Venvielfilugung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung n Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentichung durch Amtsgenchte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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17.3 Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster (unmaRstéblich)
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17.4 Planunterlagen (unmaBstablich)

17.4.1 Grundrissplan Erd- und Untergeschoss aus dem Aufteilungsplan der
Teilungserkldrung vom 18.12.1970 mit Zuordnung Kellerrdume und Stellpladtze

G

ENSOC MIDE R
ANBAL

Seite 72 von 79




Eigentumswohnung Nr. 6 im UG sowie Dr.-Ing. Melanie Markstein

Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Trankestrale 19, 19b Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
79114 Freiburg Carl-Ringwald-Strake 10, 79312 Emmendingen

17.4.2 Grundrissplan Untergeschoss Haupthaus und Anbau vom 26.02.1971 aus der Bauakte

gehorend zur Nachtragsbaugenehmigung vom 25.03.1971
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17.4.3 Ansichten It. Plan vom 26.02.1971 aus der Bauakte gehérend zur

Nachtragsbaugenehmigung vom 25.03.1971

17.4.4 Schnitte It. Q 26. 971 der Bauakte gehérend zur

Nachtragsbaugenehmi @n 25.0@71 ?&9
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17.4.5 Grundrissplan UG Haupthaus und Anbau aus dem Teilungsplan Bestand vom
13.01.2016 aus der Bauakte mit tatsdchlich vorhandener GréRe der Bewertungseinheit Nr. 8

sowie Aufteilung der Kellerraume im Haupthaus
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17.4.6 Grundrissplan EG aus dem Teilungsplan Bestand vom 13.01.2016 aus der Bauakte mit
Zuordnung der Pkw-Stellpidtze
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17.5 Wohnflichenberechnung

Ermittlung der Wohnflache gemaR AufmaR

Wohnung Nr. 6 UG Haupthaus

Zimmer 1 (Wohnen) 3,70 x 5,65 x 1,00 = 20,91 m2
Kochen 4,55 x 2,77 x 1,00 = 12,60 m?
Zimmer 2 (Schlafen) 2,93 x 4,33 x 1,00 = 12,69 .m?
Flur 4,55 x 1,16 x 1,00 = 5,28 m?
0,28 x 1,17 x 1,00 = 0,33 m?

Bad 3,08 x 1,49 x 1,00 = 4,59 m2
56,40 m2

Wohnung Nr. 6 UG Haupthaus rd. 56,4 m?

Wohnung Nr. 8 UG Anbau im baurechtlich genehmigten Zustand

Schlafen/Wohnen (Wohnen) 7,46 x 3,67 x 1,00 S 27,38 m?
1,11 x 3,46 'x 1,00 = 3,84 m?2

Bad 264 x (2,44 x 1,00 = 6,44 mz?
Kiiche 2,53 1,74 x 1,00 = 4,40 m2
1,67 x--1,63 x| 1,00 v 2,72 m?

1,00-x' 1,83 x-:0,50 = 0,92 m?

Flur 1,09 x 3,90 x' 1,00 = 4,25 mz2
1,67 x 1,06-x 0,50 = 0,89 m?

50,84 m2

Wohnung Nr. 8 im UG Anbau rd. 50,8 m?2

zuziiglich Flichen gemal tatsdchlichem Ausbauzustand

Zimmer (Schlafen) 2,91-x- 3,75 x 1,00 = 10,91 mz2
Zimmer (Hobby) 3,89 x> 2,45 x 1,00 = 9,53 m?
Flur 1,09.x 3,87 x 1,00 = 4,22 m?

24,66 m?
Summe gesamt zurinformation 75,50 m2
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17.6 Wertermittiung

17.6.1 Ertragswertermittiung

Ertragswert Wohnung Nr. 6 mit Stellplatz
1) Bodenwertanteil 85.088 €
2) Wohnflache gesamt ca. 56,4 m2
3) Rohertrag in €/Monat gesamt ca. 726 €
4) Rohertrag in €/Jahr gesamt 8.712 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten je Eigentumswohnung 439 1 439 €
Mietausfallwagnis in % des Rohertrags 2 174 €
Instandhaltungskosten in €/m2 Wohnflache 14,40 812 €
5) gesamt in € 1.425 €
gesamtin % 16
6) Reinertrag (Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) 4) -.5) 7.287 €
7 Liegenschaftszinssatz 1,20%
8) Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinsatz) D x7) 1.021 €
9 Gebaudereinertrag (Reinertrag - Bodenwertverzinsung) 6) —-8) 6.266 €
Vervielfaltiger
Restnutzungsdauer in Jahren 30
10)  Vervielfaltiger 25,07
11)  Gebaudeertragswert (Gebaudereinertrag x Vervielfaltiger) 9) x 10) 157.089 €
12) Ertragswert vorlaufig N+11) 242.177 €
Marktanpassung
13)/( “Faktor 1,0
14).-Marktangepasster Ertragswert 12) x 13) 242177 €
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
15) Abschlag fur Baumangel/Bauschaden rund 0€
16)  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale rund 0€
17) Ertragswert 14) + 15) + 16) 242177 €
Ertragswert rund 242.000 €
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Eigentumswohnung Nr. 8 im UG Anbau
Trankestralke 19, 19 b
79114 Freiburg

Dr.-Ing. Melanie Markstein

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Carl-Ringwald-StraRe 10, 79312 Emmendingen

Ertragswert Wohnung Nr. 8 mit Stellplatz im Carport

1) Bodenwertanteil 82.610 €
2) Wohnflache gesamt 50,8 m?
3) Rohertrag in €/Monat gesamt 667 €
4) Rohertrag in €/Jahr gesamt 8.004 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten je Eigentumswohnung 439 1 439 €
Mietausfailwagnis in % des Rohertrags 2 160 €
Instandhaltungskosten in €/m2 Wohnflache 14,40 732 €
S) gesamtin € 1.331 €
gesamtin % 17
6) Reinertrag (Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) 4) ~'5) 6.673 €
7) Liegenschaftszinssatz 1,20%
8) Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinsatz) 1) x7) 991 €
9) Gebdudereinertrag (Reinertrag - Bodenwertverzinsung) 6)-.8) 5.682 €
Vervielfaltiger
Restnutzungsdauer in Jahren 30
10) Vervielfaltiger 25,07
11)  Gebadudeertragswert (Gebdudereinertrag x Vervielfaltiger) 9) x 10) 142.448 €
12) Ertragswert vorldufig 1Y+ 11) 225.058 €
Marktanpassung
13)  Faktor 1,0
14)  Marktangepasster Ertragswert 12) x 13) 225.058 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
15) _-Abschlag firBaumangei/Bauschaden rund 0€
16)< | Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Sanierungs=7/Instandsetzungskosten Sondereigentum Nr. 8 rund -3.000 €
Wiederherstellung baurechtlich genehmigter Zustand rund -2.000 €
entsprechend der Teilungserkldrung
17)  Ertragswert 14) + 15) + 16) 220.058 €
Ertragswert rund 220.000 €
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