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Diplom-Sachverstandiger (DIA) flr die Bewertung von g
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Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LF) — DIN EN ISO/IES 17024
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und Sanierung von Schimmelpilzschaden (TUV-Rheinland) sven.hoffmann@hoffmann-gutachten.com

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) flr eine

Gewerbeimmobilie
in 79108 Freiburg, xxx

Auftraggeber XXX

Objektansicht

Bewertungsstichtag: 20. Oktober 2017
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1. Vorbemerkungen

Voraussetzungen:

Eigentimer It. Grundbuch:

Anschrift:

Baujahr:

Grund des Gutachtens:

Ortsbesichtigung am:
Teilnehmer am Ortstermin:

Bemerkungen:

Wertermittlungsgrundlagen:
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Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieRlich auf Grund-

lage der Ortsbesichtigung.

1. xxx

2. XXX
XXX XXX XXX

Gewerbeeinheit: 1958

Wohnung 1 + 2, zwei Garagen: 1978

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der VerdauBerung

zum Stichtag 20.10.2017
20.10.2017
xxx, Herr Hoffmann (Sachverstédndiger)

Es konnten zum Ortstermin nicht alle Rdume besichtigt werden.

Der Sachverstandige geht in der nachfolgenden Bewertung davon
aus, dass die anderen Raume sich in einem vergleichbaren Zustand
befinden. Die durchgefiihrte Besichtigung der Immobilie muss sich
dabei auf eine, mit Ublicher Sorgfalt getatigte, einfache
Inaugenscheinnahme beschrdanken. Ein Recht auf vollsténdige

Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.

Als gutachterliche Grundlage wird der oben genannte Ortstermin
herangezogen. Darliber hinaus wurden folgende gesetzliche Grund-

lagen berlicksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB), 48. Auflage, Stand: 1/2016

e Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 01.07.2010



Anlage 1 der Ertragswert-Richtlinie (Stand: 01. Januar 2015)
i. V. m. der 2. Berechnungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), die
zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist.
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Makrolage

Bundesland

Ort

Einwohner:

Baden-Wiirttemberg

Freiburg

liegt ca. 50 km nordlich der Stadt Basel und in einer Hohe von 245 m . NN.
Die stdlichste Grof3stadt Deutschlands ist Sitz des Regierungsprasidiums
Freiburg sowie des Regionalverbands Sidlicher Oberrhein und des
Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald. Zahlreiche Behérden haben lhren
Sitz in der Stadt, darunter das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau und die Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben.

Der Landkreis umfasst landschaftlich unterschiedliche Gebiete: in der
Oberrheinebene liegen das Markgraflerland mit der Vorbergzone, dem sich
weiter nordlich der Breisgau mit dem Kaiserstuhl, dem Tuniberg und dem
Nimberg anschlieSen. Durch Freiburg fliet der Fluss Dreisam.

Klimatisch zahlt der Landkreis zu den warmsten Regionen in Deutschland.
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Gemeinde Freiburg: 224.079 (Stand vom 01.01.2017, Quelle: Stadt Freiburg)
Brihl-Industriegebiet: 1.103 (Stand Oktober 2017, Quelle: on-geo GmbH)



Bevolkerung:

Bildung:
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Im Industriegebiet Briihl Gberwiegt mit 16,3 % bei den 25 bis unter 30-
jahrigen die jingere Bevolkerung. In der Gemeinde Freiburg im Breisgau liegt

der prozentuale Wert dieser Altersgruppe im Vergleich bei 10,3 %.

Die Gemeinde Freiburg bietet eine Vielzahl an Grund- und Realschulen sowie
Gymnasien. Dariliber hinaus sind folgende Hochschulen in Freiburg
beheimatet:

e Albert Ludwigs-Universitat Freiburg

e Evangelische Hochschule Freiburg

e Staatlich anerkannte Hochschule fiir Kunst, Design und Populdare Musik

e Hochschule fiir Musik Freiburg

e Katholische Hochschule Freiburg

e Padagogische Hochschule Freiburg

Uberértliche Anbindung:

Autobahnen:

Nahe gelegene

Zentren:

Flughafen:

Bahnhof:

Direkte Anbindung an die Bundesautobahn 5 Karlsruhe — Basel und die
Bundesstralle 3 Karlsruhe — Basel. Die Entfernung betragt ca. 5 km in
westlicher Richtung.

Von Breisach im Westen fiihrt die Bundesstralle 31 nach Osten in den

Schwarzwald.

Freiburg: ca. 3 km
Basel: ca. 72 km

Strallburg: ca. 86 km

Freiburg liegt im Einzugsbereich des siidwestlich gelegenen internationalen

Euro-Airport Basel-Mulhouse-Freiburg, Entfernung: ca. 72 km;

Der nachstgelegene Bahnhof ist in Freiburg-Herden in etwa 3 km Entfernung.
Dort fahren die Zlige der Breisgau-S-Bahn in Richtung Waldkirch und Elzach

sowie die Rheintalbahn. Der Hauptbahnhof Freiburg liegt etwa 4,0 km entfernt.



2.2 Mikrolage

Allg. Beschreibung:

Busverkehr:

Innerértliche Lage:

Art der Bebauung und

Nutzung in der StraRe:

Immissionen:

Altlasten:
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Das zu bewertende Grundstiick befindet sich auf Strafenniveau und weist
keine wesentlichen Steigungen auf. Das Grundstiick liegt im xxx in erster
Reihe, im nordlichen Teil der Gemeinde Freiburg im Breisgau. Es handelt sich
um eine einfache Wohnlage (Nachbarbebauung mit Gewerbe). Fiir eine
gewerbliche Nutzung ist die Lage aufgrund der guten Infrastruktur
(Anbindung an das StralRen- und Schienennetz) gut.

Zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer Nahe grol3e
Einkaufmarkte vorhanden und fuBlaufig erreichbar. Die Gemeinde verfligt
Uber eine hervorragende Infrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmdoglichkeiten

/Einzelhandelsbetrieben, Schulen und arztlicher Versorgung.
Das Industriegebiet wird durch stadtische und regionale Buslinien bedient.

Der Ortsteil Brihl wurde als Oberzentrum klassifiziert.

Das Stadtzentrum von Freiburg liegt ca. 4km entfernt.

Gewerbliche Mischnutzung mit unter anderem Logistikgewerbe, Bliro-

gebauden, Supermarkten und Autohausern.

Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden Immissionen

festgestellt.

Nach Aussage des Eigentiimers und den Angaben aus dem Altlastenkataster
liegen keine Altlasten auf dem Grundstiick vor. Untersuchungen im Hinblick
auf mogliches, grundsatzlich nie ausschlielbares Vorhandensein von
Altlasten wurden vom unterzeichnenden Sachverstandigen nicht
vorgenommen, da er fiir das Sachgebiet (Grundstiicksaltlasten) nicht
ausgebildet ist. Eine diesbeziigliche Haftung kann deshalb von mir nicht
bernommen werden und wird ausgeschlossen. Bei dieser Wertermittlung

werden kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt.



2.3 Gestalt und Form

Stralenfront:
Mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroRe:
Zuschnitt:

Topographische Lage:

ca. 40 m (Nord-Westseite)
ca.30m

924 m?

Dreieckig

eben
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Gutachten zur Verkehrswertermittlung - Objekt: Gewerbeimmobilie



2.4 ErschlieBung

StraRenart:

Strafenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze/Garagen:

Grenzverhaltnisse:

Anmerkung:

2.5 Grundbuch
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ca. 7 m breite DurchgangsstralSe

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Bitumen; breite

Gehwege beiderseitig vorhanden

Strom, Wasser, Gas, Telefon, stadtische

Kanalisation

Gewerbeeinheit: 6 Stellplatze

Wohnungen: 2 Einzelgaragen
keine Grenzbauweise

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche
Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht

angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 04. Februar 2000 vor.

Amtsgerichtsbezirk:
Grundbuchamt:

Blatt:

Emmendingen



Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1

Erste Abteilung

Lfd. Nr. 2 Eigentlimer:

Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:  Anmerkung:
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Flurkarte: 198.27

Flurstick: 10713/14
Wirtschaftsart und XXX

Lage: Gebdude- und Freiflache
GroRe: 9a24m?

1 xxx xxx

2 XXX XXX

Nr. 2.1 und 2.2 in Glitergemeinschaft

Keine Eintragungen

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, haben keinen
Einfluss auf den zu ermittelnden Sach-, Ertrags- oder
Verkehrswert und sind in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Eintragungen in Abteilung Ill werden im
Falle eines Verkaufs abgeldst oder aber von einem
Erwerber unter Anrechnung auf den Kaufpreis

ibernommen.

2.6 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf nicht
eingesehen. Baulasten liegen nach Auskunft des

Auftraggebers keine vor.



Denkmalschutz:

2.7 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan

2-15i, Industriegebiet Nord:

2.8 Bauordnungsrecht
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Im Hinblick auf Baujahr und Architektur des
Bewertungsobjektes gehe ich davon aus, dass
denkmalschutzrechtliche Auflagen und/oder
Beschrankungen nicht bestehen. Weitergehende
diesbezligliche Erhebungen wurden deshalb von mir nicht

erhoben.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit Art und Umfang der
genehmigten Nutzung (Bebauungsvorschriften) und der

Gebietsausweisung besteht seit Februar 1968.

Die 9. Anderung des Bebauungsplans mit &rtlichen
Bauvorschriften im Industriegebiet Nord wurde am 25. Juli 2017

durch den Gemeinderat beschlossen.

Das zu bewertende Grundstick ist, was die bauliche
Nutzbarkeit anbelangt, gemaR der aktuell zum
Bewertungsstichtag vorliegenden Fassung des Bebauungsplans

der Nutzung ,,Gewerbe und Industrie” zuzuordnen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach §34 BauGB zu

beurteilen.

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vor-

habens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde auftragsgeman

nicht geprift.
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2.9 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand

(Grundstiicksqualitat): Baureifes Land, erschlossen

Beitrags- und Abgabensituation: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlieBungsbeitragsfrei

2.10 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden den Uber-

lassenen Unterlagen entnommen, sowie vom Eigentlimer mindlich eingeholt.

2.11 Derzeitige Nutzung / Konstruktive Merkmale
Das Grundstiick ist mit einer eingeschossigen Lagerhalle und zwei dariiber liegenden
Wohneinheiten bebaut. Des Weiteren bestehen zwei Einzelgaragen.

Die vermieteten Gewerbeflachen werden derzeit vornehmlich als Lagerflachen sowie fir

Bliroarbeitsplatze einer Heizungs- und Liiftungsbau Firma genutzt.

Die Wohneinheiten im Obergeschoss werden komplett wohnwirtschaftlich genutzt. Beide

Wohnungen sind nicht vermietet.
Im Untergeschoss befinden sich die Kellerraume inklusive der Heizungsanlage.

Sowohl die im Jahr 1958 erbaute gewerbliche Einheit als auch die Wohneinheiten aus dem Jahr

1978 wurden in Massivbauweise erstellt.

10



HOFFMANN

Sachverstandigenbiiro

2.12 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) 288,77 m? / 924 m? = 0,31 (max. 0,7 gem. B-Plan)
Baumassenzahl (BM2Z) 1,64

Die Berechnungen erfolgten anhand der mir vorgelegten Planunterlagen. Das zuldssige Mal} der

baulichen Nutzung ist bei weitem nicht ausgeschopft.

11
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3. Beschreibung des Gebaudes und der Auenanlagen

3.1 Vorbemerkung der Beschreibung

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben lber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend

des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen /
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die

Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und

offensichtlich erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lGiber gesundheitsschadigende

Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Bewertet wird der Ist-Zustand zum Wertermittlungsstichtag.

3.2 Gewerbeimmobilie
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebdudes: 2-geschossige Gewerbe- und Wohnimmobilie

Teilunterkellert

12
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Baujahr: Gewerbliche Einheit: 1958

Aufstockung der zwei Wohneinheiten sowie Bau der

Garagen: 1978

Jahr der Sanierung: Die Bader wurden in den 90er Jahren saniert; Der

Austausch der Heizanlage erfolgte im Jahr 1998
AuBenansicht: Erdgeschoss: verputzt und gestrichen

Obergeschoss: verputzt und mit Faserzementplatten

verblendet
Die Wohnungseingange sind tberdacht.

Die Fassade der Gewerbeeinheit verfiigt Giber

grolRformatige Fensterflaichen und ein Rolltor.

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton

Kellerwande: Mauerwerk (Ziegel)
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwadnde: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton
Hauseingangsbereich/Ture: Eine in einen Metallrahmen gefasste

Natursteinplatte

13
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Treppe: Stahlbeton, Tritt- und Setzstufen aus Granit;

Metallhandlauf einlaufig

Dachform/Dachrinne Wahrend das Hauptgebaude Uber ein Satteldach
verfligt und Uber eine Kupferdachrinne entwassert,
besitzen die Garagen und der nachtragliche Anbau
ein Flachdach. Dort erfolgt die Entwasserung tiber

eine verzinkte Dachrinne bzw. verzinktes Fallrohr.

3.2.2.2 Nutzungseinheiten, Aufteilung

Untergeschoss: Keller der beiden Wohnungen, Heizungsraum,

Lagerrdume fir Oltanks

Erdgeschoss: Lagerraum | + 1l, Biro, Aufenthaltsraum und

Sanitaranlagen

Obergeschoss: Die beiden Wohnungen bestehen aus jeweils Wohn-
und Esszimmer, Schlaf- und Kinderzimmer,

Abstellkammer, Kiiche und Balkon

Hinweis: Die vorgefundenen Grundrisse weichen in Teilbereichen von den Planunterlagen ab.
Ebenso sind die versiegelten Flachen im Bereich des Treppenaufgangs nicht identisch mit der

Planunterlage.

Die wertrelevanten Flachenangaben werden entsprechend den offiziellen Planunterlagen im

Gutachten beriicksichtigt.

Durch den Mieter verdanderte Grundrisse werden in Abstimmung mit dem Vermieter wieder zum

urspriinglichen Zustand zuriickgefihrt.

Die vorgefundenen Grundrisse in der Gewerbeeinheit als auch in den Wohnungen entsprechen

auch heute noch einem akzeptablen Standard und sind gut nutzbar.

14
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3.2.2.3 Ausstattung der besichtigten Einheiten

Zur besichtigten Wohneinheit:

Fenster: Holzfenster, 2-fach verglast

Wande: Kinderzimmer: tapeziert

Wohnzimmer: verputzt
Decken: abgehangte Decke im Wohnzimmer
Holzkastendecke im Kinderzimmer
Tiren: Glastilir im Badezimmer, ansonsten Holztliren
Bodenbelage: Wohnzimmer: Marmor
Esszimmer: Parket
Kliche, Flur: Fliesen
Schlafzimmer: Teppich

Grundriss: zeitgemaR

Zur besichtigten gewerblichen Einheit:

Deckenhohe: 3,56 Meter
Einfahrmoglichkeit/Anlieferung: Rolltor
Belichtung: Grol¥formatige Fensterflachen in den

AuBenwanden sorgen fiir ausreichend Tageslicht;
eine zusatzliche Beleuchtung erfolgt mittels

Leuchtstoffrohren
Boden Lagerraum: beschichtet
Klimatisierung: Kihlung der Lagerflache durch deckenseitig

installiertes Splitgerat moglich (siehe Bildanhang)
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Grundriss: zeitgemaR, groRflachiger Lagerraum (173,45 m?)

Stlitzenabstand ca. 4 m

Toiletten: 2 getrennte WCs fiir Manner und Frauen
Aufenthaltsraum: geeignet als Pausen- oder Schlafraum
Bliroraum: ausreichend groR fir bis zu 2 Arbeitsplatze (gem.

vorgelegten Grundriss und der Vorgaben der

Arbeitsstattenverordnung)

Anmerkung: Der beschichtete Estrichboden im Lagerraum zeigt teils bis zu ca. 6 cm hohe
Erhebungen auf und ist in diesen Bereichen somit als Aufstellfliche ungeeignet (siehe

Bildanlage). Weitere Untersuchungen hinsichtlich der Ursache wurden nicht angestellt.

Zum besichtigten Keller:

Wasserrohrleitungen: verzinkt
Heizung/Warmwasserversorgung: Gasheizung, Fabrikat Viessmann; Baujahr 1998

Anmerkung: auf Grund erhéhter Feuchtigkeit an den AuRenwanden ist der Keller nur begrenzt
als Abstellflache nutzbar. Auf die Lagerung von Dokumenten sollte vorsorglich vermieden

werden.

3.2.3 AuRenanlagen

Die AuBRenanlage besteht aus einfachen GroRRstrauchern inmitten einer Rasenflache und einer
etwa 6m hohen Thuja-Hecke welche als Sichtschutz dient. Eine Treppe mit einlaufigem Handlauf

dient dem Zugang zu den beiden Wohnungen.
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4. Mieten

Nach Angabe des Eigentiimers sind am 28.10.2002 folgende Flachen vermietet, aus denen die

aufgefiihrten Mieten erzielt werden:

Eine Gewerbeeinheit: 207,47 m? Mietpreis 4,82 EUR/m? (gerundet)
Ertragi. H.v. 12.000 EUR/Jahr

Zwei Wohneinheiten: 220,63 m? Wohnung 1 und 2 derzeit nicht vermietet

keine Ertrage

Zwei Einzelgaragen: derzeit nicht vermietet

keine Ertrage

Samtliche umlagefahigen Betriebskosten tragen die Mieter.

Der Eigentiimer ist im Besitz einer Mietgarantie flir die Gewerbeeinheit bis 01.10.2024. Die

Angaben beruhen auf Aussagen des Eigentlimers und wurden nicht tiberprift.

Es gilt zu berlicksichtigen, dass gemals den Angaben des §9 der Baunutzungsverordnung (von
1968) die Nutzung der Wohnungen grundsétzlich eingeschrankt ist. So sind diese normalerweise

Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter vorbehalten.

4.1 Bewertung der Mietsituation

Eine der Kernfragen bei der Bewertung von Renditeobjekten ist die Klarung, ob es sich bei den
gegenwartig erzielten Mieten um nachhaltig erzielbare Mieten handelt. Der 6rtliche Mietspiegel
ist hier sicherlich eine wesentliche statistische Quelle fiir die Uberpriifung der Nachhaltigkeit
einer Miete. Aber auch Marktberichte aus den Research-Abteilungen grolRer Maklerhduser

koénnen Indiz fir eine ortstibliche und nachhaltig erzielbare Miete sein.
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Untersucht man die vorhandenen Einklinfte der Gewerbeeinheit und der potenziell méglichen
bzw. nachhaltig erzielbaren Einklinfte aus den Wohneinheiten, so wird deutlich, dass die beiden
Wohnungen zusammen betrachtet den gréReren Anteil an den gesamten Mieteinnahmen

darstellen.

Der aktuelle Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg nennt in
seinem Marktbericht fir das Jahr 2016 eine Durchschnittsmiete von 4,00 Euro fiir

Gewerbeflachen (Logistik- und Lagerflachen) in Freiburg, die Spitzenmiete lag bei 5,00 Euro.

Wohneinheiten zwischen 90 und 120m? werden laut der Research-Daten-Plattform ,,on-geo”
im betroffenen Postleitzahlbereich fiir durchschnittlich fiir 12,95 Euro/m? angeboten. Bei

Gesuchen liegt die durchschnittliche Kaltmiete bei 7,92 Euro/m?2.

GemaR der Research-Daten-Plattform ,,on-geo” besteht fir das betroffene Gebiet eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfrage fiir Mietobjekte. So kamen in jlingster Vergangenheit auf ein

Angebot etwa 4,5 Gesuche.
Abgeleitet hiervon gehe ich von stabilen beziehungsweise eher steigenden Mietpreisen aus.

Unter Wiirdigung der vorstehenden Ausfiihrungen halte ich die Mieteinnahmen (Gewerbe) fiir

nachhaltig.

18



HOFFMANN

Sachverstandigenbiiro

5. Grundsatze zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die Wertermittlungsvorschriften
(ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.
Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstdndigen, das fir die konkret anstehende Bewertungs-
aufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden. Nach den

Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

e das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlielich des Verfahrens zur Bodenwert-
ermittlung (§ 16)

e das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20)

e das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

,Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berilicksichtigung der im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl welches
Verfahren herangezogen wurde ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu

ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschidden sowie
von den marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies
dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.“(§ 8 ImmoWertV)
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Die in den folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten
Wertermittlungsverfahren dient vorrangig der Nachvollziehbarkeit dieses

Verkehrswertgutachtens.

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, da bei der Kaufpreisbildung der

nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird parallel fiir die

Ermittlung des Substanzwertes herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwertes. Der vorlaufige Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem

Wert der Gebdude und dem Wert der Aullenanlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (vgl. §§ 15, 16

ImmoWertV).
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6. Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber

Quadratmeterpreise flir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln (vgl. §

15 Abs. 1 ImmoWertVi.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

,Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdanzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden” (§15 Abs. 2

ImmoWertV).

»Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden

Grundsticks Gbereinstimmen” (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Im Gewerbegebiet haben sich gemaR des Immobilienmarktberichts 2016 der Stadt Freiburg

nachfolgende wertbeeinflussende Merkmale herausgestellt:

. gute Infrastrukturanbindung und Entfernung zu Kreis-, Landes- und BundesstraRen sowie
zu Autobahnen

o relativ gute Lage zur Innenstadt

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt aber auch Abweichungen vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende

Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
veroffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefiihrt, da keine hinreichend grof3e Anzahl an

Vergleichswerten vorliegt.

In der vom Gutachterausschuss der Stadt Freiburg erstellten Bodenrichtwertkarte wird ein

Bodenwert fir den Stadtteil Briihl ausgewiesen. Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher
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Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse

vorliegen (§ 196 BauGB).

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 180 Euro/m? zum Stichtag

31.12.2016 It. Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Freiburg.

6.1 Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwertes

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 31.12.2016 abgeleitet. Aufgrund der erhéhten
Nachfrage an Grundstiicken am Standort sowie der historischen Entwicklung der
Bodenrichtwerte wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2017 eine Anpassung von +5%

vorgenommen.

Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert zum

Wertermittlungsstichtag 20.10.2017 wie folgt ermittelt:

Bodenrichtwert 180 Euro/m?
Zuschldge/Abschlage zur Anpassung an

- die Allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag (vgl. § 3 Abs. 2 ImmoWertV) (5%) + 9 Euro/m?

189 Euro/m?
Berechnung: Grundstlicksflache x Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag
924 m? x 189 Euro/m? = 174.636 Euro

Der Bodenwert betrdagt 174.636 Euro (gerundet 175.000 Euro) zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2017.
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7. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der
Ertragswertberechnung

Brutto-Grundflédche (BGF)

Die Berechnung der Brutto-Grundflache wurde von mir anhand der vorgelegten Planunterlagen
durchgefiihrt. GemaR der Sachwert-Richtlinie sind hierbei die dufleren Mal3e der Bauteile

einschlieBlich Bekleidung bzw. Putz mit zu beriicksichtigen.

Demnach wurden folgende BGF von mir ermittelt:

Kellergeschoss: 9,50 m x 4,56 m x+ 4,07 x 5,70 m = 66,52 m?
Erdgeschoss (Gewerbe): 23,80mx9,50m = 226,10 m?
Erdgeschoss (Lagerraum Il): 4,00mx5,58m= 22,32 m?
Obergeschoss (Wohneinheiten 1+2): | 23,80 mx 9,50 m + 5,50 m x 5,58 m = 256,79 m?
Garagen (zwei): 5,45 mx6,00m= 32,70 m?
Gesamt BGF: 604,43 m?

Tabelle 1: Berechnung der Brutto-Geschossflache (BGF)

Wohnflache

Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir anhand der vorgelegten Planunterlagen durchgefiihrt.

Wohnung Nr.1 | Wohnung Nr. |l
Wohn- u. Essbereich: 49,34 m? 30,19 m?
Kiche: 11,74 m? 10,12 m?
Schlafzimmer: 15,96 m? 18,48 m?
Kinderzimmer: 18,41 m? 14,62 m?
Diele: 9,04 m? 7,00 m2
Flur: 3,48 m? 4,70 m?
Bad: 7,50 m? 7,04 m?
Abstellkammer: 2,40 m? 2,05 m?
Loggia: 4,60 m? 3,96 m?
Gesamt: 122,47 m? 98,16 m?

Tabelle 2: Berechnung der Wohnflachen gem. der derzeit giiltigen
Wohnflachenermittlungsverordnung (WoFIV)

Die Wohnflache beider Wohnungen betragt demnach 220,63 m?.
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Gewerbeflache

Gewerbeflache
Lagerraum 1: 173,45 m?
Biro: 13,80 m?
Aufenthaltsraum: 7,18 m?
Dusche: 1,44 m?
WCs 2,29 m?
Flur: 2,53 m?
Eingangsbereich: 6,78 m?
Gesamt: 207,47 m?

Tabelle 3: Berechnung der Gewerbeflache

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiblich nachhaltig
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den

Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Da die Wohnungen nicht vermietet sind, ist ein Vergleich zwischen den tatsachlich erzielten

Mieten und den Mietangaben von Marktberichten nicht moglich.

Nach Angaben der RIWIS Online Immobilien-Datenbank wird eine Durchschnittsmiete fir
Logistik- und Lagerflachen in Freiburg von 4,00 Euro und eine Spitzenmiete von 5,00 Euro
genannt. Fir das zu bewertende Objekt wird aufgrund des Zustands und der Ausstattungs-

qualitat ein Mietpreis i. H. v. 4,50 Euro/m? zur Ermittlung des Rohertrags herangezogen.

Nach Angaben des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Freiburg ist fiir die Wohnung | eine
Basismiete 8,87 Euro/m? und fiir die Wohnung Il 8,17 Euro/m? heranzuziehen. Folgende Zu- bzw.

Abschladge sind vorzunehmen:

Zu-/ Wohnung | Wohnung Il

Abschlidge | Basismiete: 8,87 Euro/m? | Basismiete: 8,17 Euro/m?

Baualtersklasse

+3% 9,136 Euro/m? 8,415 Euro/m?
1978 - 1994
Gut nutzbare Loggia +5% 9,592 Euro/m? 8,835 Euro/m?
Wohnlagenzone Brihl | -7 % 8,921 Euro/m? 8,217 Euro/m?

Tabelle 4: Ermittlung der Wohnungsmieten
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Dass gemaR der Baunutzungsverordnung die beiden Wohnungen lediglich fiir einen bestimmten

Nutzerkreis vorbestimmt sind, wurde durch den Abschlag der Wohnlagenzone bereits

mitbericksichtigt.

Nach eigenen Recherchen am Immobilienmarkt werden fiir die Vermietung pro Garage 40 Euro

im Monat als nachhaltig erzielbar angesehen. Fiir die zur Gewerbeeinheit zahlenden Stellplatze

wird hingegen kein separater Ertrag ausgewiesen.

Der in den Bauunterlagen als Lagerraum Il gekennzeichnete Raum im Erdgeschoss, wird

aufgrund der Kleinflachigkeit sowie eingeschrankten Nutzbarkeit kein Ertrag beigemessen.

Berechnung Rohertrag:

monatl. Rohertrag

Jahresrohertrag

L . N
Miete in EUR Flache in m? / Anzahl i EUR in EUR
Gewerbe 4,50 207,47 933,62 11.203,38
Wohnung | 8,92 122,47 1.092,43 13.109,19
Wohnung Il 8,22 98,16 806,88 9.682,50
Garage 40,00 2,00 80,00 960,00
GESAMT 2.912,92 34.955,07

Tabelle 5: Berechnung des Rohertrags

Fir die Verwendung in der Wertermittlung werden die nachfolgenden Kosten- bzw.

Ertragsangaben kaufmannisch auf 1 Euro gerundet.

Der Rohertrag fliel3t daher im Verfahren mit 34.955 Euro ein.

Die tatsachlich erzielten Gewerbemieten werden nach Vergleich mit dem Marktbericht des

Gutachterausschusses als ortstiblich, nachhaltig eingeschatzt.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten einer Immobilie setzen sich aus den Einzelpositionen Verwaltungs-
kosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten zusammen. Anzusetzen sind die Kosten, die
bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Es ist also von Kosten auszugehen, die

normalerweise aufzuwenden sind.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf Basis der Anlage 1
der Ertragswertrichtlinie vom 12. November 2015 modellkonform ermittelt und auf den
Zeitpunkt der Wertermittlungsstichtags indexiert. Die nachfolgend aufgefiihrten Kostenangaben

werden im Kapitel 8 berechnet und in diesem Kapitel nochmals erldutert.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die Priifungen des

Jahresabschlusses oder fir die Geschaftsfiihrung des Eigentiimers.

Die Verwaltungskosten belaufen sich auf 978 Euro und entsprechen 2,80 % des Rohertrags.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-

verhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis belduft sich bei dieser Immobilie auf 904 Euro (4 % bei Gewerbe, 2 % bei
Wohneinheiten). Die Wahl des relativ hohen Ansatzes von 4 % beim Mietausfallwagnis im
Gewerbe begriindet sich darin, dass der Markt fir diese Objekte im Vergleich zu Wohneinheiten

grundsatzlich kleiner ist und derartige Immobilien schwieriger zu vermieten sind.
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Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemaRen Gebrauchs der baulichen Anlagen, wahrend ihrer Nutzungs-dauer

aufgewendet werden missen.

Die Instandhaltungskosten betragen fiir die Immobilie 4.128 Euro und entsprechen 11,81 % vom

Jahresrohertrag.
Die Bewirtschaftungskosten entsprechen hierbei 17,19 % der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze werden vom Freiburger Gutachterausschuss ermittelt.

Da jedoch in diesem Fall keiner der vom Gutachterausschuss genannten Liegenschaftszinssatze

fiir das vorliegende Objekt passend erscheint, muss ein geeigneter Zinssatz ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Freiburg gibt fiir Geschaftshauser, Gewerbe und
Industrieobjekte einen Liegenschaftszinssatz von 5,1 % an. Da hierin keine Wohneinheiten
mitberlicksichtigt werden, die hier etwa 50 % der Bruttogeschol¥flaiche sowie den Grof3teil der
Ertrage ausmachen, muss an dieser Stelle ein geringer Zinssatz angenommen werden. Begriindet
wird diese Aussage dadurch, dass die Wohneinheiten ein geringeres Mietausfallrisiko haben als
Gewerbeeinheiten, da diese aufgrund der gréBeren Nachfrage schneller und einfacher vermietet
werden kdnnen. Fir das vorliegende Objekt wird nach Abwagung und Vergleich der
Nutzungsarten mit den vorliegenden Immobilienarten des Marktberichts ein

Liegenschaftszinssatz von 4,5 % festgelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus , Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche

Arbeiten in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

In der Fachliteratur wird eine Methode zur Ermittlung der Restnutzungsdauer genannt, bei der

die einzelnen Modernisierungselemente mit einem Punktekatalog eingestuft und dann zur
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Auswertung in Tabellen mit der Gblichen Gesamtnutzungsdauer und dem tatsachlichen Alter

Ubertragen werden.

Da die vorgefundenen Modernisierungen wie bspw. das Badezimmer, bereits tGber zwanzig Jahre

lang zuriickliegen, wurden diese nicht bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer berlicksichtigt.

Die Wohneinheiten wurden zwanzig Jahre nach Errichtung der Gewerbeeinheit und auf das
bestehende Gebaude gebaut. Zur gleichen Zeit wurden auch die zwei Einzelgaragen errichtet. Es
wird von einer gemeinsamen Schicksalsteilung des Objektes und der Garagen ausgegangen,
welche sich am Baujahr der Wohneinheiten (Bj. 1978) orientiert. Ausgehend davon wurde bei

einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eine Restnutzungsdauer von 31 Jahren ermittelt.

Bodenwertverzinsung

Nach den in der Schatzungslehre aufgestellten Grundsatzen muss der Reinertrag des
Grundsticks (Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) zur Ermittlung des Ertragswerts der
baulichen Anlagen in einen auf den Grund und Boden und in einen auf die baulichen Anlage

entfallenden Anteil aufgeteilt werden.

Vervielfiltiger

Die Formel definiert den nachschiissigen Rentenbarwertfaktor einer Zeitrente. Im Rahmen einer

Ertragswertermittlung wird dieser als Vervielfaltiger bezeichnet und mit V geschrieben.

g"-1
Wobei: B q"x(g=1)
g=1+i
i = Liegenschaftszinssatz

n = Restnutzungsdauer

31_
v= [(1+450%) -1 = 16,5443

(1+4,50 %)% — 4,50 %

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Fir die Beseitigung der Blasenbildung im Estrich des groRen Lagerraums wurde eine Pauschale

von 2.000 Euro von mir angesetzt.
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Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten,

vgl. Kapitel 7, Ermittlung des Rohertrags)

Ertrag Gewerbeeinheit/Jahr

Ertrag Wohnung I/Jahr

11.203,- Euro

+13.109 Euro

Ertrag Wohnung ll/Jahr + 9.683 Euro
Garagen/Jahr + 960,- Euro
GESAMT = 34.955,- Euro
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten indexiert (nur Anteil des Vermieters)
Bewirtschaftungskosten der Wohneinheiten und Garagen
Verwaltungskosten Verwaltungskosten Index Okt. 2016
Wohnungen 2017 Wohnungen 2002 Index Okt. 2001
107,9 _
= 230,00 Euro X 875 =284,- Euro
X 2 Wohnungen = 568,- Euro
Verwaltungskosten Verwaltungskosten Index Okt. 2016
Garagen 2017 Garagen 2002 Index Okt. 2001
107,9 _
= 30,00 Euro 875 =37,- Euro
2 Garagen =74,- Euro
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Instandhaltungsk.
Wohnungen 2017

Instandhaltungsk.

= 11,50 Euro

Instandhaltungsk. Instandhaltungsk.

Garagen 2017 Garagen 2002
= 68,00 Euro
Mietausfallwagnis
Wohnungen = Rohertrag
(inkl. Garagen)
22.792,- Euro

Wohnungen 2002
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Index Okt. 2016
Index Okt. 2001

107,9 _
X 875 = 14,- Euro
Wohnflache
X 220,63 m? =3.089 Euro
Index Okt. 2016
Index Okt. 2001
107,9 _
875 = 84,- Euro
2 Garagen =168,- Euro
2%
2% =456,- Euro

Bewirtschaftungskosten der Wohneinheiten und zwei Garagen

Verwaltungskosten Wohnungen

568,- Euro

Verwaltungskosten Garagen

74,- Euro

Instandhaltungskosten Wohnungen

3.089,- Euro

Instandhaltungskosten Garagen

168,- Euro

Mietausfallwagnis

+ |+ |+ |+

456,- Euro

GESAMT

4.355,- Euro

Tabelle 6: Berechnung der Bewirtschaftungskosten fiir die beiden Wohnungen und zwei Garagen
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0,
Gewerbeeinheit 2017 Rohertrag X 3%
11.203,- Euro X 3% =336,- Euro
Instandhalt.ungs.k. Instandhaltungsk.
Gewerbeeinheit = Wohnung 2017 30 %
2017 g
= 14,00 Euro X 30% =4,20 Euro
Flache
X 207,47 m? =871,- Euro
Mietausfallwagnis 0
Gewerbeeinheit Rohertrag X 4%
11.205,- Euro X 4% = 448,- Euro
Bewirtschaftungskosten der Gewerbeeinheit:
Verwaltungskosten 336,- Euro
Instandhaltungskosten + 872,- Euro
Mietausfallwagnis + 448,- Euro
GESAMT = 1.656,- Euro

Tabelle 7: Berechnung der Bewirtschaftungskosten fiir die Gewerbeeinheit

Berechnung des jahrlichen Reinertrags (Rohertrag abzgl. der Bewirtschaftungskosten):

Rohertrag 34.955,- Euro
Bewirtschaftungskosten Wohnungen - 4.355- Euro
Bewirtschaftungskosen Gewerbe - 1.656,- Euro
jahrlicher Reinertrag = 28.944,- Euro

Tabelle 6: Berechnung des jahrlichen Reinertrags
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Liegenschaftszinssatz (vgl. Kapitel 7)

Bodenwert

Bodenwertverzinsung

4,5%

175.000 Euro

7.875 Euro

Tabelle 8: Berechnung des Reinertragsanteils des Bodens

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

jahrlicher Reinertrag

abziglich Bodenwert-
verzinsungsbetrag

Reinertragsanteil

28.944 Euro

7.875 Euro

21.069 Euro

Tabelle 9: Berechnung des Ertrags der baulichen Anlage

Kapitalisierung (gem. Berechnungsvorschrift Kapitalisierungsfaktor in Anlage 1 der EW-RL)

Ertragswert der baulichen Anlagen

Ertrag der

baulichen Vervielfaltiger
Anlagen

21.069 Euro | x| 16,5443

348.572 Euro

Tabelle 10: Kapitalisierung des Reinertragsanteils

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

Ertragswert der baulichen Anlagen + Bodenwert

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande (vgl. Kapitel 7)

Ertragswert des Grundstiicks

gerundet

175.000 Euro

523.572 Euro

-2.000 Euro

521.572 Euro

520.000 Euro
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9. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der
Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) wurde von mir anhand der durch den
Auftraggeber vorgelegten Planunterlagen durchgefiihrt. Siehe hierzu Kapitel 7.1, Brutto-
Grundflache.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Sachwertrichtlinie

auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Bezugsjahr) angesetzt.

Die Ableitung der NHK wurde aus der Zuordnungsgruppe, Wohngebdude mit Mischnutzung
(5.1), vorgenommen. Der Ausstattungsstandard wird von mir Giberwiegend der Stufe 3

zugeordnet.

Nachfolgend werden die Normalherstellkosten mit der jeweiligen Standardstufe und

entsprechender Gewichtung errechnet.

Standardstufe Wagungsanteil

3 4
AuRenwande 1 23
Dach 1 15
Fenster und AuBentiire 1 11
Innenwande und- tiren 0,8 0,2 11
Deckenkonstruktion 0,5 0,5 11
FuRboéden 0,7 0,3 5
Sanitdreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 1 6

Tabelle 11: Gewichtung der Standardstufen
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Kostenkennwerte fiir 860 €/ 1.085 €/

Gebiudeart 5.1: m? BGF m? BGF

AuRenwénde 1x23%x860€/m?BGF = 197,80 €/m? BGF
Dach 1x 15 % x 860 €/m? BGF = 129,00 €/m? BGF
Fenster und AuBentiire 1x11 % x 860 €/m?BGF = 94,60 €/m? BGF

0,8 x 11 % x 860 €/m? BGF + 0,2 x 11 % x
1.085 €/m? BGF =
0,5 x 11 % x 860 €/m? BGF + 0,5 x 11 % x
1.085 €/m? BGF =
0,7x5 % x 860 €/m?BGF+0,3x5 % x 1.085

Innenwande und- tiiren 99,55 €/m? BGF

Deckenkonstruktion 106,98 €/m? BGF

FuRbdden €/m? BGF = 46,38 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x9%x860€/m2BGF = 77,40 €/m? BGF
Heizung 1x9%x860€/m2BGF = 77,40 €/m? BGF
Sonstige technische 1% 6% x 860 €/m? BGF = 51,60 €/m? BGF
Ausstattung

Kostenkennwert (Summe, gerundet) 881 €/m? BGF

Tabelle 12: Berechnung der Normalherstellungskosten

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Bezugsjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag (= 117.9) und dem Baupreisindex im Bezugsjahr (= 100). Der

Baupreisindex wird vom Statistischen Bundesamt in Tabellen veroffentlicht.

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal
in ihrem Zeitwert geschéatzt. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die

Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Der Ansatz von 3 % des Gebaudewertes erscheint aufgrund des sehr einfachen Standards
hinsichtlich der Vegetation und Bodenbelédge als angemessen. Die AuRentreppe welche als

Zugang zu den beiden Wohnungen dient wurde hierbei mitbericksichtigt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wurde von mir in Anlehnung an die Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie und der von mir gewahlten Gebdudeart (Wohnhauser mit Mischnutzung) mit

70 Jahren angesetzt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir Einzelgaragen betragt ca. 60 Jahre (+/- 10 Jahre). Es wird

von einem gemeinsamen Schicksal des Gebdudes und der Garagen ausgegangen.

Baumangel und Bauschaden

Wie in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrt, wurden deutlich sichtbare Erhebungen im Estrich
im Lagerbereich sowie grolRere Abplatzungen im Mauerwerk des Kellers festgestellt. Die
Behebung der Schaden wurde mit einer Kostenpauschale i. H. v. 2.000 Euro im Verfahren

berilicksichtigt.

Alterswertminderung

Die Herstellkosten miissen unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden. Die

Alterswertminderung erfolgt linear.

Aufgrund der unterstellten Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren fiir das Gebaude ergibt
sich eine Restnutzungsdauer von 31 Jahren. Eine separate Ermittlung der Alterswertminderung
fir die zwei Garagen ist in Folge der Schicksalsteilung nicht erforderlich. Die Alterswertminder-

ung der baulichen Anlagen betrdagt demnach:

70 Jahre - 31 Jahre

=5571%
70 Jahre
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Anmerkung: Die Berechnung des Sachwertes erfolgt nach der NHK 2010.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

Wohnhaus mit Mischnutzung 5.1 - in Anlehnung an Tab. 2 der SW-RL

Berechnungsbasis
Bruttogrundflache (BGF)
Baupreisindex (BPI) 3. Quartal 2017

Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor fiir die WohnungsgroRe
Korrekturfaktor fiir die Grundrissart

Korrekturfaktor fuir Verhaltnis Lager/Wohnen

Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Bezugsjahr (2010)*

NHK am Wertermittlungsstichtag
(NHK im Bezugsjahr x Baupreisindex x Korrektur-
faktoren)

NHK gerundet
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK)

Normgebaude (BGF x NHK)
Zu-/Abschlage

besondere Bauteile
besondere Einrichtungen

" Ermittlung der NHK siehe Kapitel 9, Herstellungswert

571,73 m? (gerundet 572 m?)

117,9

0,85
1,00

0,90

881 Euro/m? BGF

881 Euro/m?x 1,179 x 0,85 x 1,00 x 0,90
= 794,60 Euro/m? BGF

795 Euro/m? BGF

572 m?2x 795 Euro/m? BGF = 454.740 Euro
- keine
- keine
- keine
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Alterswertminderung, linear

Gesamt-(GND)/ Restnutzungsdauer (RND)
Prozentual

Vorlaufiger Sachwert

Betrag

Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor

NHK2010 nach Baujahresklasse

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Blasenbildung Estrich (Lagerraum I)

Sachwert

HOFFMANN
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70 Jahre / 31 Jahre
55,72 %

454.740 x 55,72 % = 201.358,87 Euro

1,3

201.358,87 x 1,3 = 261.766,53 Euro

abzgl. 2.000 Euro

259.766,53 Euro

Garagen 14.1 - Standardstufe 3 - in Anlehnung an Tab. 8 der SW-RL

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF)
Baupreisindex 3. Quartal 2017
Korrekturfaktoren

Korrekturfaktoren
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Bezugsjahr (2010)
NHK am Wertermittlungsstichtag

Gebdudeherstellungswert (inkl. BNK)

16,35 m?x 2 = 32,70 m?

117,9

keine

245 Euro/m?
245 Euro/m? BGF x 1,179 = 288,89 Euro/m? BGF
(gerundet 289 Euro/m? BGF)

289 Euro/m?2 BGF x 32,70m? = 9.450,30 Euro
(gerundet 9.450 Euro)
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e Normgebadude

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Alterswertminderung, linear

e Gesamt-(GND)/ Restnutzungsdauer (RND)
e Prozentual

Vorlaufiger Sachwert

e Betrag

Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor

e NHK2010 nach Baujahresklasse
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen

Prozentuale Schatzung
3 % von 259.767 Euro

Sachwert
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- keine
- keine
- keine
- keine

70 Jahre / 31 Jahre
55,71 %

9.450 Euro x 44,29 % = 4.185,40 Euro
(gerundet 4.185 Euro)

1,3
5.440,50 Euro

- keine

5.441,50 Euro

Zeitwert (inkl. BNK)

7.793 Euro

7.793 Euro
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Addition der Einzelwerte zur Ermittlung des Sachwerts

Gebdudewert 259.767,53 Euro
Garagen 5.441,50 Euro
Wert der AuBenanlagen 7.793,00 Euro

zzgl. Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 174.600 Euro

SACHWERT 447.602,03 Euro
gerundet 450.000 Euro

Tabelle 13: Zusammenfassung der Einzelsachwerte zur Ermittlung des Gesamtsachwerts
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11. Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden aus den bei der Wahl der

Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Ertragswertermittlung einflieenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus

dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwertes) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb

durchgefihrt.

Gegenuberstellung von Sach- und Ertragswert

Bei der Bewertung einer Immobilie, welche als Renditeobjekt gesehen wird, ist neben der im
Mittelpunkt der Betrachtung stehenden Rentabilitat, der Substanzwert ein wichtiger

Anhaltspunkt fur die Soliditat der Investition.

Wahrend die Rendite einer Immobilie von den Inhalten der geschlossenen Mietvertrage

(Miethéhe, Dauer, Indexierung, Ubernahme bestimmter Bewirtschaftungskosten), der Bonitat

der Mieter und der konjunkturellen Lage (Risiko von Leerstianden) abhangt, wird der
Substanzwert durch die GroRRe des Objektes, den Ausstattungsstandard und den

Instandhaltungszustand bestimmt.

Dies bedeutet, dass der Sachwert — ab dem Tage der Fertigstellung — lediglich durch Alterung

und die Qualitat der Instandhaltung beeinflusst, eine relativ gut berechenbare GroRe ist.

Die Instandhaltung ist als rein handwerkliche Aufgabe betrachtet, fest zu bestimmen und stellt

kein Risiko dar.

Anders bei der Rendite, wo Faktoren (Steuer, Rechtsprechung, Konjunktur) eine Rolle spielen,

auf die der Eigentlimer keinen Einfluss hat.
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Die Hohe der erzielbaren Miete hangt - auller vom Ausstattungsstandard und Zustand - vor allem

von der Art der Nutzung und der Lage des Objektes ab.

Ein bei baugleichen Objekten identischer Sachwert kann aufgrund unterschiedlicher Lagen im

Ertragswert stark differieren.
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12. Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 520.000 Euro ermittelt.

Der erganzend ermittelte Sachwert betragt rd. 450.000 Euro.

Der Verkehrswert fir das mit einer Gewerbeimmobilie bebaute Grundstlick in
79108 Freiburg, xxx

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2017 unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse in

Freiburg, sowie der errechneten Werte von mir auf rd.
520.000,00 Euro

(in Worten: fiinfhundertzwanzigtausend Euro)

geschatzt.
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13. Addendum

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes am
28.10.2017 sowie der vorgelegten Unterlagen und genauer Priifung der Verhaltnisse nach

bestem Wissen und Gewissen erstattet.
Die Verkehrswertschatzung ist unter Vorbehalt der Richtigkeit der Daten und Annahmen erfolgt.

Sollten sich nachtraglich — z.B. durch Vorlage mir nicht bekannt gewesener weiterer
Spezifikationen — neue Gesichtspunkte ergeben, die von mir nicht beriicksichtigt werden

konnten, so miisste hierzu eine Erganzung zum Gutachten erfolgen.

Zu den Beteiligten besteht keinerlei personliche und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis des

Gutachtens habe ich kein personliches Interesse.

Schorndorf, den 10.12.2017

Sven Hoffmann

14. Haftungsausschluss

Der Sachverstdndige haftet fiir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn er
die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht hat.
Alle dariiberhinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fir
Schaden, die einer Nachbesserung entstehen. Schadenersatzanspriiche, die nicht der kurzen
Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3 Jahren.

Die Verjdhrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggeber. Das

Gutachten gilt spatestens einen Monat nach Erstellung als Gibergeben.
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15. Anlage Bildaufnahmen

Bild 2: Lagerraum im Erdgeschoss. FuRboden beschichtet, Rolltor mit Fenstereinsatz;
Deckenhohe 3,56, ausreichend Tageslicht durch grofRformatige Fensterflachen
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Bild 3: Blasenbildung im Estrich des Lagerraum | mit ca. 6 cm Hohenunterschied

Bild 4: ein Stlitzenabstand von ca. 4 m flihrt unter Umstanden zur Einschrankung der Nutzbarkeit

Gutachten zur Verkehrswertermittlung - Objekt: Gewerbeimmobilie 45



» Sachverstédndigenblro

HOFFMANN

Bild 5: GroRzligiger Wohnbereich in einer der Wohnungen, Bodenbelag: Marmorfliesen

" TP

ks

Bild 6: Die Badezimmer wurden in den 90er Jahren saniert
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