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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Bewertungsgegenstand Telleigentum Nr. 1; Ladengeschéaft im EG mit Lagerraum
: im UG, das Ladengeschaft ist seit Herstellung des
Gebaudes als Kiosk genutzt

Ortsbesichtigungstag 28.10.2022 in Anwesenheit von Frau Mieterin -

Qualitatsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist auch der Qualitéts-
' stichtag (der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den
" sich der fir die Wertermittiung maBgebliche Grund-
stiickszustand bezieht)

AUftrag - Verkehrswertermittiung gemas ImmoWertV und
§ 194 BauGB fir die Ermittlung von Pflichtteils-
anspriichen
Auftraggeber Herr
Grundbucheintragungen Amtsgerichtsbezirk Emmendingen, Gemeinde: Freiburg
Wohnungseigentum im Breisgau, Teileigentums- Grundbuch von Freiburg Nr.
' 15591
Bestandsverzeichnis 86/ 1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Flst. Nr.: 13429/7: GrundsticksgroBe: 322 am,
DietenbachstraBe 1, Gebdude- und Freifldche,

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Ladengeschaft
nebst Kellerraum '

Eigentimer Lfd. Nr. 3:

Belastungen in Abt. 1] Keine wertrelevanten Eintragungen:

1 Beschrankte persdniiche Dienstbarkeit, bestehend in

dem Recht, eine Gast- oder Schankwirtschaft oder

Getrankeverkaufsstelle zu betreiben, fur die Brauerei
GmbH!

! pie Brauerei GmbH gab dem Mieter die Auskuhft, dass schon lange kein Vertrag mehr mit der Brauerei
bestehe und die Brauerei auch das Werbeschild nicht abmontieren werde.
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2. LAGE

Makrolage

Mikrolage

sind vor allem mit der StraBenbahn schnell zu erreichen

Freiburg i. Br. mit ca. 232.000 Einwohnern (davon ca.
30.000 Studenten an verschiedenen Universitaten und

" Fachschulen) ist Oberzentrum im Siidwesten von

Deutschland (viertgriBte Stadt in Baden- Wirttemberg)
und besitzt einen sehr hohen Wohn- und Freizeitwert
(auch aufgrund der Néhe zur Schweiz.und dem Eisass
sowie zu Wintersportorten im Hochschwarzwald).

Es bestehen gute bis sehr gute Verkehrsverbindungen
(ICE- Haltepunkt der Strecke Mannheim - Basel,
Héllentalbahn in den Hochschwarzwald; 3 Anschlisse an
die Autobahn A 5 Karisruhe - Basel; Der nachste
Flughafen Basel/ Mulhouse/ Freiburg befindet sich bei
Basel, ca. 70 km-entfernt). '

Der Dienstleistungssektor sowie der offentliche Dienst
dominieren in der Stadt. GroBter Arbeitgeber ist die
Universitat mit dem Universitatskiinikum.

Das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf ist regional und

national Uberdurchschnittlich (Freiburg: 49.621 €,

Baden- Wirttemberg: 43.632 €, Deutschland: 38.180 €).
Freiburg ist Messestandort, der Tourismus ist ebenfalls
ein wichtiger Wirtschaftsfaktor.

Der Stadtteil Betzenhausen liegt westlich der Innenstadt
und-der Hauptbahnlinie.

Die DietenbachstraBe fiihrt zu dem alten Dorfkern mit
der.Kirche (ca. 100 m entfernt), das Stadtteilzentrum
erstreckt sich entlang der Sundgauallee, von der die
DietenbachstraBe abzweigt, das zu bewertende

‘Grundstiick liegt am westlichen Ende der Sundgauallee.

In der Sundgauallee verlaufen auch die StraBenbahn-
gleise. Die StraBenbahn fahrt direkt zum Hauptbahnhof
und in die Innenstadt van Freiburg.

Ca. 200 m entfernt befinden sich die Endstation der
StraBenbahn und Zu- und Abfahrten der Westtangente,
eine 4-spurige SchnellstraBe (Héchstgeschwindigkeit
Oberwiegend 80 km/ h) um die westlichen Stadtteile von
Freiburg. :

Die ca. 4 km entfernte Innenstadt und der Hauptbahnhof

(5 bis 10 Minuten).
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Weitere Grundsticks- Das Grundstiick ist insgesamt gut geschnitten (es wird
eigenschaften und zur Sundgauallee hin schmaler und ist im Eckbereich
Beurteilung der Lage Sundgauallee/ DietenbachstraBe abgerundet);

Die Oberflaichenbeschaffenheit ist eben;

Das Grundstiick besitzt keine Héhenlage;

Es sind normale Verkehrsiirmemissionen festzustellen
(Zone 30 auf den angrenzenden StraBen, StraBenbahn-
verkehr in der Sundgauallee, die Westtangente ist nur

leicht zu héren);

Gute Sichtbarkeit des zu bewertenden Objektes von der
vielbefahrenen Sundgauallee -und von der Dietenbach-

straBe aus (Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich);

2 (kleinere) Konkurrenzbetriebe sind im Umkreis von

200 - 250 m vorhanden, zu einem Umsatzriickgang

fuhrte nach Auskunft des Kioskbetreibers jedoch der

Zeitschriftenverkauf im nahe gelegenen Nahkauf-

Einkaufsmarkt;

Dem Teileigentum sind grofBziigige, teilweise Uberdachte

Freiflachen auf dem Grundstiick zugeordnet;

Mittlere Lageeinstufung des Gutachterausschusses der

Stadt Freiburg

3. ART UND BESCHAFFENHEIT

Objektart/ : ‘ Das Teileigentum Nr. 1 ist die einzige gewerbliche

Nutzung Einheit in dem Wohn- und Geschéftshaus, im 1, OG,
2. 0G und im ausgebauten Dachgeschoss sind insgesamt

6 Wohnungseigentumseinheiten hergestelit.

Das Gebaude ist voll unterkellert und einseitig angebaut.

Im UG sind dem Ladengeschéft ein groBer Ladenkeller
mit rd. 26 gm Nutzfliche zugeordnet, gemeinschaftlich
genutzte Fidchen sind eine Waschkiiche, das UG ist auch
(iber eine KellerauBentreppe vom Hof aus zu erreichen.

Im EG ist das zu bewertende Teileigentum Nr. 1
ebenfalls an das (in westlicher Richtung errichtete)

Nachbargebdude angebaut, neben dem Treppenhaus
sind 3 Einzelgaragen vorhanden, die vom Innenhof aus

angefahren werden.
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Besondere objektspezifische
GrundstUcksmérkmale (boG)

Erhaltungszustand

Rohbau

Nebengebaude/ Garagen/
Carport

AuBenanlagen

Dach: Walmdach mit Ziegeleindeckung

Die derzeitigen Mieter betreiben den Kiosk seit dem
Jahre 2006, in dieser Mietzeit gab es nach Auskunft der
Mieter S Wasserschaden, davon betrafen 2 den Kiosk und
3 den Ladenkeller.

Ale Waren im Keller werden nunmehr hoher-gelagert,
weil jederzeit mit einem weiteren Wasserschaden zu
rechnen ist, nach Auskunft der Fachfirma, die die
Leitungen immer nur in kleinen Stucken ersetzt, handeit
es sich um minderwertige Leitungsrohre, die insgesamt

- erneuert werden missten.

Bislang wurden alle Leitungswasserschaden von der
Versicherung dbernommen und bezahlt, was verwundert,
weil Ublicherweise bei 3 Schdden innerhalb weniger Jahre
die Versicherung entweder kindigt oder umfassende
SanierungsmaBnahmen fordert.

Der Mieter hat nach eigener Aussage Heizkdrper
ausgebaut, derzeit ist im Hauptraum-nur noch ein
Heizkorper vorhanden, der die gesamten Flachen nur
unzureichend beheizt (im WC ist noch ein kleiner
Konvektor vorhanden), daher wird zusétzlich mit
elektrischen Einzeléfen geheizt.

Das Gebadude befindet sich innen und auBen in.einem
normal guten Erhaltungszustand

AuBenwiinde: Beton, massives Mauerwerk;

Decken: Stahlbetondecken;

Dem Teileigentum Nr. 1 sind keine Garagen- oder
oberirdische Stellplatze auf dem Grundsttck zugeordnet

Mit Betonsteinen befestigter Innenhof, Vorplatz und
Gehweg (Einfriedungen sind rickwartig auf den '
Nachbargrundstiicken errichtet), es gibt kein Einfahrtstor
zum Hof
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6. WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert eines Teileigentums ist i. d. R. aus
dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Die Ertrage und Mieten sind flir den Wert des Objektes
ausschlaggebend (egal ob fremd vermietet oder eigen
genutzt).

Fir Wohnungseigentum ist auch das Vergleichswert-
verfahren fir die Abfeitung des Verkehrswertes gut
geeignet, insbesondere das indirekte Vergleichswert-
verfahren, bei dem die Angaben eines Grundstucks-

marktberichtes ausgewertet bzw. herangezogen werden.

Grundstiicksmarktberichte liegen fir die Stadt Freiburg
mit jahrlicher Erscheinungsweise vor.

Auch ein Auszug aus der Kaufpreissammiung eignet sich
fir die Festsetzung eines Vergleichswertes, allerdings
werden der. Umfang von ModernisierungsmaBnahmen
nur Unzureichend und Bauschaden (iberhaupt nicht
erfasst:

Es mussen fiir die Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens jedoch eine hinreichende Anzahl von
Kauffallen (tatsachlichen Transaktionen) vergleichbarer
Objekte vorliegen.

Bei Verwendung von Daten aus dem Grundsticksmarkt-
bericht ist-aufgrund einer zu fordernden Modell-
konformitat das Rechenmodell mit den entsprechenden
Wertansatzen des Gutachterausschusses anzuwenden
bzw. anzusetzen, '

Dem Grundstiicksmarktbericht 2021 kénnen Daten fir
Teileigentum Ladengeschéfte in der Stadt ohne
Tuniberggemarkungen und Hochdorf (westliche
AuBengemarkungen) entnommen werden.

Bei den Liegenschaftszinssadtzen flr Teileigentum
Ladengeschéfte finden sich auch zusétzliche Angaben
beziglich der Anzahl der ausgewerteten Kauffalle, der
durchschnittlichen Nutzflache der Ladengeschéfte, der
durchschnittlichen marktiiblich erzielbaren Mieten sowie

der durchschnittlichen Restnutzungsdauer.

Die Liegenschaftszinssatze sind weiterhin differenziert
angegeben bezuglich Baujahresklasse, Wohnungs-
groBenklasse und Lageklasse.
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Baujahr und
Modernisierungspunkte

Restnutzungsdauer

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rechenmodell des Gutachterausschusses werden far
Wohngebaude und Wohn- und Geschaftshauser eine
einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angesetzt (auch fir Teileigentum Praxis/ Biro und
Ladengeschifte ist eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren angegeben).

Diese Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren setze-ich im
vorliegenden Gutachten auch fir das Bewertungsobjekt
an (die Angaben des Grundstiicksmarktberichtes haben
Vorrang vor der Sachwert- Richtlinie bzw. der
ImmoWertV).

1980, ich vergebe 1 Modernisierungspunkt fur die
Emeuerung der Fenster und einer Elngangstﬂre.

Die Vergabe von 1 Modernisierungspunkt fihrt bei einem
Alter von 42 Jahren zu keiner Verlangerung der
Restnutzungsdauer.

Ich setze die Restnutzungsdauer mit 38 Jahren an.

Fiir die Erneuerung der Leitungswassersysteme bringe
ich anteilige Beseitigungskosten von frei bemessen
5.000 € als boG in Abzug.

Die Erhaltungsricklage betragt zum 31.12.2021 rd.
3.350.€, die jahrliche Riickstellungszufthrung betragt
anteilig 795 €.

Die Eigentimergemeinschaft hat bislang bezuglich der
Erneuerung der Leitungen noch keine MaBnahmen
beschlossen.

Die Bodenrichtwerte sind mittierweile zum 01.01.2022
mit 1,400 €/ qm angegeben. Allerdings ist auch eine GFZ

“von 1,4 anstatt wie bisher 1,2 fur diese Richtwertzone

angegeben, so dass sich mit dem Umrechnungs-
koeffizienten von ca. 1,05 keine wertrelevante Differenz -
zum angesetzten Bodenpreis ergibt.

Ich nehme fir die im Zeitablauf weiter gestiegenen
Bodenpreise keinen zusétzlichen Zuschlag als boG vor.

Bei einer langeren Restnutzungsdauer von 38 Jahren
sind Anderungen des Bodenpreises von z. B. 50 €/ gm zu
vernachlassigen bzw. verdndern das Ergebnis des
Ertragswertverfahrens auf 3 Stellen von vorne gerundet
nicht.

ge___
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Die Mieterin bezahlt nachweislich eine Miete von
1.085,55 €/ Monat, in dieser Miete ist nach wie vor eine
Nebenkostenvorauszahlung in Hohe von 100 € und die
gesetzliche MwSt. enthalten, nach Abzug beider Betrage
ergibt sich eine Netto- Kaltmiete in Hohe von 828,19 €/
Monat.

Im Jahre 2021 entfielen auf das Teileigentum Nr. 1

umiagefahige Kosten von rd. 1.250 €/ Jahr, auf die Heiz- _
und Wasserkosten entfielen dabei ungefahr die Halfte ' ‘
bzw. nur ca. 50 €/ Monat. ‘

Eine Nebenkostenabrechnung wurde den Mietern
jedenfalls bislang noch nie vorgelegt.

Zum Wertermittiungsstichtag konnte von einem starken
Gaspreisanstieg noch nicht ausgegangen werden,

Auch wenn die Grundsteuer, noch-umgelegt werden
wiirde, fohnt es sich vermutlich nicht; die Nebenkosten
mit den Mietern abzurechnen, da diese davon ausgehen,
dass durch die bezahlte Nebenkostenpauschale (die an
einer Stelle des Vertrages tatsachlich so bezeichnet wird)
alle Nebenkosten abgegolten sind (auBer den Strom-,
Telefonie- und Internetkosten). '

1m Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachter-
ausschusses wird beziiglich Gewerbemieten ausgeflhrt:

" Die Citynebenlagen haben sich im Durchschnitt mit

32 €/.gm und in den Stadtteilen in den Spitzenmieten bei
19,50 €/ gm und in der Durchschnittsmiete bei

13,50 €/ qm stabilisiert.”

Bei den Angaben der Liegenschaftszinssatze fir
Ladengeschéfte ist eine durchschnittliche Miete von
'14,47 €/ gm fur die 17 ausgewerteten Kauffalle von
Ladengeschéaften angegeben.

Die erzielte Miete liegt somit ca. 50% (ber den
angegebenen Durchschnittsmieten und sogar noch uber -
der Spitzenmiete in den Stadtteilen.

Die Drittverwendungsfahigkeit des Kiosks ist
unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Es gab nach Auskunft auch schon langere Leerstand-
zeiten, nachdem die Eigentiimerfamilie den Kiosk nicht
mehr weiter betrieben hat.

Insgesamt wird fir das Teileigentum angesichts der .
iiberwiegend einfachen Ausstattung und Beschaffenheit
eine hohe Qm- Miete erzielt.
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Eine deutliche Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes
ergibt sich somit bei Ladengeschéaften mit einer kieineren
Flache.

Aufgrund der berwiegend einfachen Ausstattung, der
hohen Qm- Miete, der unterdurchschnittlichen Dritt-
verwendungsfahigkeit und der relativ kleinen Laden-
geschaftsflachen sowie der Haufigkeit von Leitungs-
wasserschiden nehme ich zu dem durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 3,8% einen Zuschiag in Hohe
von 1,0% vor und setze im Ergebnis somit einen
Liegenschaftszinssatz von 4,8% an.

Die Restnutzungsdauer entspricht ungeféhr der
ermittelten durchschnittiichen Restnutzungsdauer der
ausgewerteten Ladengeschafte. ‘

Ausreifer werden durch den Mittelwert +/ - 2 x die
jeweilige Standardabweichung bestimmt. Bezlglich der
erzielten Miete ware das zu bewertende Objekt sogar als.
Ausreifier.aus der Stichprobe zu entfernen.

Im Grundstiicksmarktbericht 2020 ist jedoch bei einer
leicht hoheren Durchschnittsmiete von 14,60 €/ gm eine
Standardabweichung der Mieten von 6,45 €/ gm
angegeben und der durchschnittiiche Liegenschafts-
zinssatz ist mit 4,3% um 0,5% hdher ermittelt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2019 sind ein durchschnitt-
licher Liegenschaftszinssatz fir Ladengeschafte von 4,1%
(SD: 1,7%) und eine durchschnittliche Miete von

14,65 €/ gm (SD: 9,26 €/ qm) angegeben.
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8. AUSWERTUNG

Ergebnisse

Vergleichswert

Eriduterungen

Bodenwert: 39.500 €
Ertragswert: 151.000 € bzw. ~ 4.040 €/ gm

Ein Vergleichswert kann nur far Wohnungseigentum
angegeben werden:

Grundstiicksmarktbericht 2021: Wohnungseigentum im
Stadtteil Betzenhausen mit einer Wohnfiache bis 45.qm
(26 Kauffalle): 4.593 €/ qm bzw. ~ 171.500 €.

Der Bodenwert ist in den Ergebnissen des Vergleichs-
und Ertragswertverfahrens enthalten.

Nach einem Badeinbau (bzw. Investitionen in HOhe von
20.000 €) konnte flr das Bewertungsobjekt auch der
durchschnittliche Vergleichswert far Wohnungseigentum
angesetzt (bzw. angegeben) werden.

Fur das gewerblich genutzte Teileigentum Nr. 1 kann
jedoch kein Vergleichswert angegeben werden.

Eine alternative gewerbliche Nutzungsmdglichkeit der
Riumlichkeiten ist z.'B. eine Anderungsschneiderei oder
eine gastronomische Nutzung (fur eine gastronomische
Nutzung sind jedoch ebenfalls erhebliche Investitionen
notwendig): :

Mit beiden alternativen Nutzungsmoglichkeiten konnen
m. E.an diesem Standort nicht so hohe Mieten wie mit
dem Kiosk. erzielt werden.

Auch wenn fir die Ladenkellerflachen eine Miete von
4,00 €/ gm ~ 104 €/ Monat angesetzt wird, betragt die
EG- Ladengeschaftsmiete immer noch rd. 19,40 €/ qm.

Aufgrund der relativ hohen erzielten Miete ergeben sich
gute Kennziffern: eine hohe Netto- Anfangsrendite und
ein niedriger Rohertragsvervielféltiger von unter 18.

Ich ibernehme den Ertragswert nicht weiter angepasst
auch als Verkehrswert.
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9. ANLAGEN

Ubersichtsplan
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