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 G U T A C H T E N  
 

 Ermittlung des Verkehrswertes (§ 194 BauGB) 
 in der Wohnanlage  

Flurstück 934/3  
 für die   

 
4-Zi.-Wohnung Nr. 15 im EG, Haus B   
      Miteigentumsanteil 1.051 / 10.000 

 
sowie 

 

   Garage Nr. 55 
Miteigentumsanteil 21 / 10.000 

  

  
         

 

Im Klingnauer 15, 79761 Waldshut-Tiengen  

 

 

 

 

 
 
Wertermittlungsstichtag:  

 
20. August 2025 

 
Auftraggeber: 

 
AG Waldshut-Tiengen    

 
Aktenzeichen: 

 
1 K 14/25 

Von der IHK Hochrhein- 

Bodensee öffentlich  

bestellter und vereidigter 

Sachverständiger für die 

Bewertung von bebauten und 

unbebauten Grundstücken 
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Zusammenstellung wesentlicher Daten 
 
Objekt: 4-Zi.-Wohnung Nr. 15 im EG und Garage Nr. 55, Haus B  

 
Wertermittlungsstichtag: 20.08.2025 
Ortstermin: 20.08.2025 
Abgeschlossen: 25.09.2025 
Ausfertigung: 5 Exemplare 

 
Wohnanlage: 14 Wohneinheiten 
Lage im Objekt: Südosten - EG 
Wohnungen auf Etage EG: 4 Wohneinheiten 
Art: 4 Zimmerwohnung 
Wohnungsausstattung: mittel 
Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 15: 1.051 / 10.000 
Miteigentumsanteil Garage Nr. 55: 21 / 10.000 
Mietverhältnis: Leerstand, Eigennutzung  
Hausverwaltung:  

 
 

  
Ursprungsbaujahr Wohnung: 1974 
Wohnfläche              Wohnung Nr. 15:  127,60 m2 
Zustand: Ordnungsgemäß 

WC-Raum im Rohbau 
Wärme: Fußbodenheizung 
Energieausweise Endenergiekennwert: 178 kWh/(m2a) 
  
Ursprungsbaujahr Garage: 1974 
Nutzfläche               Garage Nr. 55: 20 m2 
Zustand: ordnungsgemäß 
  
Grundstücksfläche Flurstück 934/3          2.606 m2 
Vergleichsfaktor: Verkehrswert / Wohnfläche 2.524 €/m2 
  
Verkehrswert: 
Miteigentumsanteil 1.051 / 10.000 - Wohnung Nr.15 

 
307.000 € 

 

Verkehrswert: 
Miteigentumsanteil      21 / 10.000 - Garage Nr. 55 

 
15.000 € 

 
 

Fragen des Gerichtes 
Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschätzt wurden:  

Nein. 
 
Liegt ein Energieausweis vor: 

Ein Energieausweis wurde vorgelegt (siehe Ziff. 4.9).  
Endenergieverbrauchskennwert: 177,9 kWh/(m²*a) 

 

Zubehör:   Nichts bekannt geworden (siehe Ziff. 1.6.). 
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1.  Allgemeine Angaben  

1.1 Zweck des Gutachtens 

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB für den folgenden Miteigen-
tumsanteil in der Wohnanlage Flurstück 934/3 nach Aufteilungsplan: 
 
1.051 / 10.000: 
Miteigentumsanteil 

4-Zi.-Wohnung Nr. 15 EG, Haus B 

 
sowie an: 
21 / 10.000: 
Miteigentumsanteil 

Garage Nr. 55, Haus B 

 
Im Klingnauer 15, Waldshut-Tiengen zum Zweck der Zwangsversteigerung. 
 

Wertermittlungsstichtag: 20.08.2025 
 
Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitätsstichtag. Das Gutachten 
dient nur für den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden nicht 
begründet. 

1.2 Vorbemerkungen zur Wertermittlung 

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als sie für die Wertermittlung von 
Bedeutung sind. Die Beschaffenheit und die Eigenschaft der baulichen Anlage 
wurden aufgrund der vorliegenden Unterlagen beurteilt. Es wurden keine fachbe-
zogenen Untersuchungen hinsichtlich Bauschäden oder Baumängel durchge-
führt. Ebenso wurden der nachhaltige Tauglichkeitszustand der Baustoffe und 
Bauteile nicht untersucht. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich von 
Schall- und Wärmeschutz sowie Brandschutz und Arbeitssicherheit vorgenom-
men. Auf zerstörende Untersuchungen wurde verzichtet, dadurch können Anga-
ben bezüglich versteckter Baumängel nur vermutet werden. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung des Bodens durchgeführt. Bei der Ortsbesichtigung wurden 
keine Baustoffprüfung und keine Funktionsprüfung gebäudetechnischer oder 
sonstiger Anlagen durchgeführt. Eine energetische Beurteilung der baulichen An-
lagen in Bezug auf das Gebäudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil dieser 
Wertermittlung. Ebenso wird das Mobiliar, Einbauküchen, Einbauten usw. auf-
tragsgemäß nicht berücksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung be-
ruhen auf Augenscheinnahme.  
 
Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprüft unterstellt, dass sämtliche öffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beiträge, Gebühren usw., die möglicherweise wertbe-
einflussend sein könnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhältnisse wur-
den nicht geprüft. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten Auskünfte, insb. von 
Behörden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentümern, wurden auf ihre Schlüs-
sigkeit überprüft; eine Gewähr für die Richtigkeit der Auskünfte kann nicht über-
nommen werden. 
 

Das Bewertungsobjekt befand sich am Besichtigungstermin in temporären Leer-
stand. Dementsprechend waren teilweise vereinzelt Gegenstände und Objektver-
kleidungen vorhanden, die die Sicht auf verschiedene Gebäudeteile bzw. Aus-
bauten erschwerten oder unmöglich gemacht haben. Es wird darauf hingewiesen, 
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dass für eventuell vorhandene verdeckte Mängel, die im Gutachten unberück-
sichtigt bleiben, keine Haftung übernommen wird. 
 
Außer im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Veröffentlichung, Ver-
kürzung, Verlängerung oder auszugsweise Darstellung des Gutachtens der aus-
drücklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachverständigen. Nach-
druck und Vervielfältigungen sowie Weiterleitung von digitalen Dateien sind auch 
auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschützt.  
 
Die vorgelegten Gebäudepläne sind verkleinerte, nicht maßstabsgetreue Kopien. 
Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren Pläne vorhan-
den.  

1.3 Grundlagen  

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung 
BauGB:   Baugesetzbuch  
BauNVO: Baunutzungsverordnung (BauNVO 62, 68, 77, 90) 
ImmoWertV 21: Immobilienwertermittlungsverordnung   
ImmoWertA Immobilienwertermittlungsanwendungshinweise 
WertR2006: Wertermittlungsrichtlinien 
WEG: Wohneigentumsgesetz 
GEG: Gebäudeenergiegesetz 
BGB: Bürgerliches Gesetzbuch 
WoFIV: Wohnflächenverordnung  

 

Auszug wesentlicher Literatur 
Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage 2023, 
aktualisiert durch Kleiber-Digital. 
Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2025. 
Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittlung nach ImmmoWertV, 9. Auflage 2022. 
Unglaube, Daniela: Baumängel und Bauschäden in der Wertermittlung 2021. 
Kröll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 5. 
Auflage 2015. 
Tillmann, Kleiber, Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und 
des Beleihungswerts von Grundstücken 2. Auflage 2017. 

1.4 Objektbezogene Unterlagen  

- Grundbuchauszug Nr. 515 und Nr. 535 mit Teilungserklärung und Auftei-
lungsplan 

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster 
- Angaben des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie umliegende 

Gutachterausschüsse und veröffentlichte Marktberichte. 
- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Waldshut-Tiengen.  
- Auszüge aus der Bauakte der Stadt Waldshut-Tiengen sowie 
 planungsrechtliche Auskunft.   
- IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen. 
  
 Die Recherchen wurden am 12.09.2025 beendet. 
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1.5 Ortsbesichtigung 

Ortsbesichtigung: 20.08.2025  
  
Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:   
Vertreter der Eigentümer: anwesend 

Hausverwalter: anwesend 

Sachverständiger: anwesend 
 
Am Ortstermin konnte die Wohnung Nr. 15 und die Garage Nr. 55 in Augenschein 
genommen werden.  
 
Die in der Anlage enthaltenen 24 Fotoaufnahmen wurden anlässlich der Ortsbe-
sichtigung erstellt. Der anwesende Vertreter der Eigentümer hat einer Darstellung 
von Innenaufnahmen des Objektes im Gutachten zugestimmt. 

1.6 Zubehör 

Augenscheinlich nicht vorhanden.  
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2.  Gegenstand der Wertermittlung 

2.1 Objektbezeichnung 

Nr. Art Miteigentumsanteil Lage Sondernutz-
ungsrechte 

Fläche  
WF / NF 

15 4-Zi.-Wohnung 1.051 / 10.000 EG ./. 127,6 m2 

55 Einzelgarage 21 / 10.000 UG ./. 20,3 m² 

 
Wohnanlage: 14 Wohneinheiten  
Haus: B 
Straße: Im Klingnauer 15 
Flurstück: 934/3 
Gemarkung: Waldshut-Tiengen  
Stadt: Waldshut-Tiengen 
Landkreis: Waldshut-Tiengen 

2.2 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhältnisse 

Es besteht kein Mietvertrag und die Wohnung wurde in Eigennutzung mit persön-
lichen Verhältnissen bewohnt.  
 
Über sonstige Miet- und Pachtverträge wurde nichts bekannt. 

2.3 Hausverwaltung 

Hausverwaltung:  
     
 
Nach Angaben der Hausverwaltung beträgt das derzeit zu zahlende Hausgeld: 
 

         Hausgeld mtl.                      ca.: 595 € 
 
Es besteht eine Instandhaltungsrücklage zum Abrechnungsstand 30.12.2024 für 
das gesamte Objekt l: 
 

Instandhaltungsrücklage 
für die Wohngemeinschaft:  

 
ca.: 19.678 € 

 
Für den Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 15 bestand eine negative Instandhal-
tungsrücklage zum Abrechnungsstand 30.12.2024 aufgrund der anteiligen Ter-
rassensanierung:  
 

Instandhaltungsrücklage 
für den Miteigentumsanteil Woh-
nung Nr. 15:  

 
ca.: -10.929 € 
(Negativ) 

 
Die Protokolle der Eigentümergemeinschaft konnten teilweise eingesehen wer-
den. Es wurde zudem beschlossen, eine neue Hybrid-Heizungsanlage mit Luft-
wärmepumpe und Gastherme zu installieren, die KFW Förderunterstützung be-
kommt.  
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Die Kosten werden über eine monatliche Sonderumlage von 5 Jahren für 
den Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 15 mit einem Betrag von 202 Euro ge-
leistet.  
 
Nach Angabe der Hausverwaltung stehen die Fenster im Allgemeineigentum und 
werden aber von den einzelnen Eigentümern selbst erneuert. Über weitere we-
sentliche Beschlüsse der Eigentümergemeinschaft ist nichts bekannt geworden.  
 
Aufgrund der älteren Wohnanlage mit dem baujahrstypischen Zustand besteht  
ein wirtschaftliches Risiko von zukünftigen weiteren Sonderumlagen. 

2.4 Privatrechtliche Gegebenheiten 

Grundbuch:  
Grundbuch: Tiengen   
Blattnr.: 515   
Lfd. Nr. 1 1.051 / 10.000 Miteigentumsanteil am Grundstück Flur-

stück 934/3 Gebäude- u. Freifläche, Im Klingnauer 15, 17, 
verbunden mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan 
an der Wohnung 15 im Haus B.  

 
 Das Miteigentum ist durch die Einräumung der zu den an-

deren Miteigentumsanteilen gehörenden Sondereigen-
tumsrechten beschränkt. 

 
 Grundstücksfläche: 2.606 m² 
 
Über positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt. 
 

Abt. I:  Eigentümer: 
Lfd. Nr. 4 Auftragsgemäß nicht benannt. 

 

Abt. II:  Lasten u. Beschränkungen:  
 Zwangsversteigerung ist angeordnet. 
 

Abt. III: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden: 
Eine Bewertung wird auftragsgemäß nicht durchgeführt. 
 

Blattnr.: 535 
Lfd. Nr. 1 21 / 10.000 Miteigentumsanteil am Grundstück Flurstück 

934/3 Gebäude- u. Freifläche, Im Klingnauer 15, 17 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungs-
plan mit Nr. 55 bezeichneten Garage Haus B. 

  
 Das Miteigentum ist durch die Einräumung der zu den an-

deren Miteigentumsanteilen gehörenden Sondereigen-
tumsrechten beschränkt. 

 
 Grundstücksfläche: 2.606 m² 
 
Über positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt. 
 

Abt. I:  Eigentümer: 
Auftragsgemäß nicht benannt. 
 

Abt. II:  Lasten u. Beschränkungen:  
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Zwangsversteigerung ist angeordnet. 

Abt. III: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden: 
Eine Bewertung wird auftragsgemäß nicht durchgeführt. 

Teilungserklärung: (Auszug) 
Der westliche Grundstücksteil der Teilungserklärung 
wurde nicht bebaut und das Grundstück neu gebildet. So-
mit wurden die Miteigentumsanteile am Haus B verändert. 

Zum Sondereigentum gehören Fußbodenbeläge und bei 
Teileigentum die Garagentüren.  

Bodenordnungsverfahren: 
Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender 
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.  

Wohnungs-, Zweck- 
Mietbindung: Über eine Bindung ist nichts bekannt geworden. 

2.5 Öffentlich-rechtliche Gegebenheiten 

Baulasten: Im Baulastenbuch der Stadt Tiengen  waren am 
20.08.2025 auf dem Bewertungsflurstück 934/3 keine 
Eintragungen vorhanden.  

Positive Baulasten für das Bewertungsobjekt sind nicht 
bekannt geworden.  

Altlasten: Nach Auskunft der zuständigen fachkundigen Personen 
bei der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehörde des 
Landkreises Waldshut-Tiengen sind für das Bewertungs-
objekt keine Altlasten bekannt. Es wird ungeprüft davon 
ausgegangen, dass das Grundstück als altlastenunbe-
denklich eingestuft werden kann. 

Hochwasserschutz: Das Bewertungsobjekt befindet sich außerhalb des Über-
schwemmungsbereichs HQ100 Gebiet.  

© HQ 100 Überflutungsflächen, www.udo.lubw.de, 2025
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Denkmalschutz: Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehörde ist 
das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste geführt. 
Somit wird zum Wertermittlungsstichtag kein Denkmal-
schutz unterstellt. 

Bauplanungsrecht: Flächennutzungsplan: 
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flächennut-
zungsplan als Wohnbaufläche ausgewiesen. 

© Flächennutzungsplan Auszug, www.geoportal-raumordnung-bw.de , 2025.

Bebauungsplan: 
Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes „Im Mittleren Berg – Unterberg 2. Ände-
rung“, rechtsverbindlich seit 31.10.1985.  

© Bebauungsplan Auszug, Im Mittleren Berg – Unterberg,  2025

Planungsrechtliche Festsetzungen (Auszug): 
zul. Nutzung:  reines Wohngebiet WR 
zul. Vollgeschosse: V 
zul. Grundflächenzahl: 0,4 
zul. Geschossflächenzahl: 1,1 
zul. Bauweise: Terrassenhäuser 
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Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgeführt. Bei dieser Wertermittlung 
wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Die Einhaltung der öf-
fentlichen Belange wird unterstellt.   

 
Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 
 

Entwicklungszustand 
Die Grundstücksqualität wird nach § 5 ImmoWertV als 
baureifes Land klassifiziert.  
 

Beitrags- und Abgabensituation 
Nach Auskunft der Stadt Waldshut-Tiengen sind derzeit 
keine Erschließungsbeiträge sowie kommunalen Abga-
ben nach KAG zu entrichten. Eine evtl. Beitragspflicht 
nach KAG - Erweiterung und Verbesserung von Straßen - 
wird nicht ausgeschlossen. 

 
Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 
Die im Gutachten dargelegten Informationen zu privatrechtlichen und öffentlich-
rechtlichen Gegebenheiten wurden, sofern nicht anders angegeben, telefonisch 
eingeholt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollten sich darüber hinaus 
neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies Auswirkungen auf 
den Verkehrswert haben.   

2.6 Sonstige Rechte und Lasten am Grundstück 

Rechte/Lasten: Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten am Grundstück bekannt, die nicht im Grundbuch und 
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.  
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Entfernung: Flughafen Zürich 25 km 
Bundesstraße B34 500 m 
Bahntrasse 180 m 

Wohnlage 
Die Wohnlage zeigt sich als reines Wohngebiet und wurde in der Nachkriegszeit 
entwickelt und hat einen geschlossenen Charakter. Die Umgebung des Bewer-
tungsobjektes zeigt sich durch die Hanglage überwiegend als mehrgeschossige 
Terrassenhäuser stufenförmig zurückversetzt sowie Wohnbebauung in Hanglage 
mit überwiegendem Eigenheimcharakter in offener Bauweise mit üblicher Durch-
grünung. Die Entwicklung des Gebietes ist so gut wie abgeschlossen.   

Lagequalität 
Die Wohnlage am nördlichen Stadtrand ist abgeschieden und als gut zu bezeich-
nen und zeigt Fernblickeigenschaften.  

3.2 Beschaffenheitsmerkmale 

Erschließungszustand 
Das Bewertungsobjekt wird von Süden über die Straße „Im Klingnauer“ als aus-
gebaute asphaltierte Straße mit zweiseitigem Gehweg und Straßenbeleuchtung 
erschlossen.  

Versorgungsanlagen: 
Wasser: Es besteht ein Anschluss an das Frischwasser-

versorgungsnetz.  

Abwasser: Es besteht ein Anschluss an das öffentliche Ka-
nalsystem. Über den Leitungsverlauf zum Ge-
bäude wurde nichts bekannt. Kontrollschacht im 
Grundstück nicht ersichtlich.  

Strom: Anschluss an das Stromnetz durch Erdkabel vor-
handen. 

Wärme: 

Wärmeplanung: 
(KWP) 

Gasanschluss an das öffentliche Gasnetz vorhan-
den. 

. 
© Auszug Wärmeplan Stadt Waldshut-Tiengen 

Über einen Wärmenetzanschluss (Fernwärme) 
wurde nichts bekannt. 
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 Kommunikation:  Telefonanschluss vorhanden. Über Datenge-
schwindigkeit wurde nichts bekannt.  
 
Über einen Breitbandanschluss wurde nichts be-
kannt  
 

 TV: Satellitenanlagen als Wandmontage an der Ter-
rasse.  
 

 Innere Erschlie-
ßung: 

Die Garage ist mit Strom erschlossen. Eine Zuord-
nung zur Wohnung wird unterstellt.   

 

Das zu bewertende Objekt ist an die vorgenannten Einrichtungen angeschlossen. 
Über sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt geworden. Öffentliche 
Parkmöglichkeiten sind nicht ausgebildet und es herrscht örtlicher verkehrsberu-
higter Anwohnerverkehr.  
 
Grundstücksgestalt und Grenzverhältnisse  
Das Grundstück ist regelmäßig geschnitten. Das Wohnhausgrundstück verläuft 
rechtwinklig entlang dem Gebäudebestand und ist einseitig an eine öffentliche 
Straße angebunden.  
 

 

 Grundstücksbreite: ca. 52 m   
 

 Grundstückstiefe: ca. 52 m und 46 m 
 

 Gelände/Topographie: Nach Süden fallend  
 

 
 

Grenzbebauung: Garagengebäude mit einseitiger naher 
Grenzwand 
 

 Nachbarliche Bebauung: keine  
 

 Einfriedung: Offener Vorgarten, Gartenbereich mit 
Grünhecke  
 

 Flurstücksfläche: 2.606 m² lt. Grundbuch.  
Der Verlauf der Grundstücksgrenzen 
wurde nicht geprüft.  

 
 

Bodenbeschaffenheit 
Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und anderer 
Müll, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch 
Zerstörung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und Tanks, Verfüllun-
gen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berücksichtigt. Daraus 
resultierend wird für diese Wertermittlung ungeprüft unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhältnisse, insbesondere 
keine Kontaminationen vorliegen. Es wird ein ortsüblicher Baugrund unterstellt.  
 
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfläche keine wesentlichen Hinweise 
sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale 
hindeuten könnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwasserniveaus bzw. des-
sen mögliche Veränderungen. Rutschungen und Setzungen auf dem Grundstück 
durch die Hanglage sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit wur-
den nicht bekannt.  
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In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und Grundwassersitua-
tion insoweit berücksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen sind. Darüberhinausgehende vertiefende Untersuchungen 
und Nachforschungen wurden nicht angestellt. 
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4.  Beschreibung der baulichen Anlage 

4.1 Vorbemerkungen 

Grundlagen für die Gebäudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der 
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die 
Gebäude und Außenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es für die 
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrie-
ben. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der 
üblichen Ausführung im betreffenden Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner 
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprüft; im Gutachten wird deren Funk-
tionsfähigkeit unterstellt.  
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden, 
Baumängel und des Instandhaltungsrückstaus auf den Verkehrswert nur pau-
schal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezügliche vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schädlinge sowie gesundheitsschädigende Baumaterialien (Asbest) sowie 
Ausdünstung (Chloranisole) wurden nicht durchgeführt.  

4.2 Allgemeine Gebäudebeschreibung 

Auf dem Grundstück befindet sich eine Wohnanlage mit 14 Wohneinheiten und 
12 Einzelgaragen. In der Erdgeschossetage befinden sich 4 Wohneinheiten.   
 
Gebäudeart: Viergeschossiges Wohngebäude als Terrassenge-

bäude mit stufenförmig zurückversetzten Gebäu-
deteilen mit vorgelagerter großzügiger Dachter-
rasse. Das Gebäude ist mit Garagen teilunterkel-
lert.   

Ursprungsbaujahr: 1974 
Geschosslage: EG 
Bauart: Massivbauweise  
Fassade: Putzfassade mit Anstrich sowie Kieselbetonplat-

tenverkleidung.  
Fundament: Streifenfundamente  
Instandhaltung: Zeitgemäße Instandhaltung  
Modernisierung: Die Heizungsanlage wird mit einer hybriden Wär-

mepumpe mit Gasheizung im Herbst 2025 erneu-
ert. Der Auftrag ist lt. Angabe der Hausverwaltung 
vergeben.   

Wärmedämmung: Bauzeittypischer Wärmedämmungsstandard. 
Flachdach mit Terrasse mit gedämmter Geschoss-
decke. 

Standort/Höhenlage: Hauseingang auf Ebenen UG. EG zeigt sich hang-
seitig als Obergeschoss.  

Dach: Flachdach mit Dachterrasse stufenförmig versetzt.  
Das Dach war nicht einsehbar. Entwässerung über 
Fallrohre.  

Dachaufbauten: Keine 

Dachkonstruktion: Massivbauweise. Es wird ein ordnungsgemäßer 
Zustand unterstellt.  
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Umfassungswände: Mauerwerk 0,30 m verputzt 
Innenwände: Mauerwerk und Leichtbauweise verputzt.   
Geschossdecke: Stahlbetondecke mit Estrich 
Hauseingang: Der Eingang liegt zurückversetzt zwischen den Ga-

ragen mit den Dachterrassen des EG. Podeststufe 
mit Klinkerfliesen und Vordach als konstruktiv be-
grüntes Flachdach. Holzrahmentür mit Glasaus-
schnitt und Seitenteil mit integrierter Briefkastenan-
lage. Klingel- u. Sprechanlage sowie Beleuchtung 
vorhanden. Der Hauseingang befindet sich auf 
ebenerdiger Zwischenebene.  

Nebeneingang:  Keiner.  
Treppenhaus: 
 

Das Treppenhaus als Schlauchflur mit geradlinigen 
massiven Treppen mit Kunststeinbelag und Brüs-
tungsgeländer mit Holzhandlauf. Die Wände und 
Decke sind verputzt und gestrichen. Der Hausein-
gangsbereich und das Treppenhaus machen einen 
gepflegten Eindruck. 

Gemeinschafts-
räume: 

 
- Eingezäunter Trockenraum  
- Hobbyraum mit Abstellmöglichkeit  

4.3 Beschreibung 4 Zi.-Wohnung Nr. 15 

Wohnung   
Aufteilung:       Windfang, Diele (Vorrat), Flur, Ess-/Wohnzimmer, 

Dachterrasse, Küche, Kinderzimmer, Kinderzim-
mer, Schafzimmer, Badezimmer, Gäste-WC, Ab-
stellraum.  

Grundriss: Zuschnitt ist zweckmäßig und zeitgemäß mit kleiner 
Küche und separatem WC-Raum zum Bad. Die Sa-
nitärräume sind innenliegend. Diele im Zentrum ge-
räumig erweitert. Der Abstellraum dient als HWR. 
Große vorliegende Dachterrasse.  

Modernisierung: Fenster und Fenstertüren  
Dachterrasse abgedichtet mit neuem Kunststeinbe-
lag  

Wohnungseingang: Wohnungseingangstür besteht aus einer furnierten 
Holzrahmentür mit Holztürzargen, veralteter Siche-
rungsstandard. 

Lage: EG (1. OG), Süd- und Ostseite  
Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Wärmeschutzvergla-

sung sowie Dreh- und Kippbeschlägen lt. Angabe 
aus dem Jahr 2024. Fenstertüren zum Balkon so-
wie Schiebetür. Integrierte Jalousien mit Handkur-
bel.  

Dachterrasse: Großzügige Dachterrasse nach Süden orientiert 
mit vorgelagertem Pflanzentrog. Boden mit neuem 
Kunststeinbelag und Bodenablauf. Markise und 
Beleuchtung sowie Außenwasseranschluss vor-
handen.  

Ausrichtung: Das Wohngebäude ist zweiseitig belichtet. Der 
Wohnbereich ist nach Süden orientiert. Der Aus-
blick reicht in die Nachbarschaft sowie in die Ferne.  
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Belichtung: Der Wohnbereich ist gut, ansonsten sind die Auf-
enthaltsräume durchschnittlich tagesbelichtet.  

Küche:  Boden mit Fliesenbelag. Wände im Arbeitsbereich 
mit Wandfliesenspiegel im Arbeitsbereich mit 
durchschnittlicher Anzahl an Stromauslässen. 
Durchbruch für Abluft und Anschlüsse vorhanden.  

Badezimmer:  Innenliegend mit Zwangsentlüftung. Boden und 
Wände bauzeittypisch gefliest. Decken mit Holzpa-
neelen verkleidet. Einbaubadewanne mit Mischbat-
terie und Duschvorrichtung. Wand-WC mit inte-
griertem Spülkasten und Handwaschbecken mit 
Mischbatterie. Fugenbild verbraucht.  

Gäste WC-Raum: Innenliegend mit Zwangsentlüftung. Anschlüsse für 
WC, Dusche und Handwaschbecken ersichtlich. 
Ansonsten Rohbauzustand.   

Aufenthaltsräume: 
Bodenbelag: 

 
Fliesen. 

Wandverkleidung: Verputzt, tapeziert und gestrichen.  
Deckenverkleidung: Verputzt, tapeziert und gestrichen teilweise mit 

Holzpaneelen verkleidet.  
Zimmertüren: Füllungstüren und Türzargen in Holznachbildung  

Sonstige Ausstat-
tung:    

 
Wasseruhren vorhanden. 

  
Abstellraum  Innenliegender Abstellraum innerhalb der Abge-

schlossenheit.  

4.4 Technische Ausstattung 

Heizung: Derzeit noch eine Gaszentralheizung.  
Nach Angabe der Hausverwaltung wird im Herbst 
2025 die Heizungsanlage erneuert. Es soll eine hyb-
ride Luftwärmepumpe mit Gasheizung installiert 
werden. Die Finanzierung erfolgt als monatliche 
Sonderumlage über die nächsten 5 Jahre. Siehe 
Ziff. 2.3 und 7.6. 

Warmwasser: Zentraler Warmwasserspeicher an der Heizung.  
Warmwasseruhr in der Wohnung vorhanden  

Wärmeabgabe: Fußbodenheizung mit Heizkreislauf  
Trinkwasser: Frischwasseranschluss vorhanden. Wasseruhr in 

der Wohnung vorhanden  
Abwasser: Anschluss an öffentliches Abwasserentsorgungs-

system. Über Rückstauklappe wurde nichts be-
kannt.  

Waschmaschine: Anschluss im Abstellraum  
Schornstein: Gebäudeschornstein verläuft außerhalb der Woh-

nung. Über Funktion und Zulassung von Seiten des 
Schornsteinfegers wurde nichts bekannt.    

Elektro: Elektroinstallation unter Putz. In den Räumen sind 
eine durchschnittliche Anzahl an Licht- und Strom-
auslässen vorhanden. Sicherungseinheiten im zeit-
gemäßen Zustand mit FI-Schaltung.  

Kommunikation: Fernsehanschluss und Telefonanschluss sind vor-
handen. Über Datengeschwindigkeit wurde nichts 
bekannt. 
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Garage Nr. 55 - Entsorgung von Unrat (Farben, Baumaterial)

Die Kosten für die Zustandsbesonderheiten und baulichen Beeinträchtigun-
gen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen 
Ausmaß berücksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden 
Untersuchungen hinsichtlich möglicher Ursachen für die Unterhaltungs-
rückstände bzw. Schäden durchgeführt.  

Das äußere Erscheinungsbild ist ortsüblich im Wohngebiet. Das Terrassenhaus 
schmiegt sich dem Hanggelände an und macht einen gepflegten Eindruck. Der 
Grundrisszuschnitt ist zweckmäßig und nutzbar und entspricht mittleren Wohn-
ansprüchen. Der Wohnungsstandard und dekorative Zustand ist baujahrsent-
sprechend teilsaniert. Zusammenfassend kann von einer mittleren Ausstattung 
entsprechend dem Baujahr ausgegangen werden. 

4.9 Energetischer Zustand 

Das Gebäudeenergiegesetz (GEG) stellt an Neubauten und an Bestandsge-
bäude hohe Ansprüche bezüglich der energetischen Qualität. Durch Anforderun-
gen nach §48 GEG können erweiterte Investitionskosten anfallen. Im Zuge eines 
Grundstücksverkaufs ist den Käufern ein Nachweis über die energetische Quali-
tät des Gebäudes in Form eines Energieausweises vorzulegen.  

Es besteht eine Gaszentralheizung aus dem Jahr 1994, die erneuert werden soll. 
Die Fenster wurden zwischenzeitlich in der Wohnung erneuert.  

Für das zu bewertende Wohnhaus liegt ein Energieausweis mit Gültigkeit 
25.03.2035 vor.  

Der Energieausweis des Objektes zeigt folgende Informationen: 
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© Energieausweis  Hausverwaltung  

Endenergieverbrauch   =  178 kWh/(m²*a) 
 
Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Auskünfte beim Orts-
termin ist davon auszugehen, dass das Wohnhaus sich derzeit noch in einem 
energetisch unterdurchschnittlichen Zustand befindet. 

4.10 Drittverwertbarkeit 

Die bebaute Wohnanlage liegt am nahen Stadtrandgebiet des Unterbergs in ge-
wachsenen Wohnstrukturen. Das Umfeld der Wohnanlage ist intakt. Das Objekt 
wird überwiegenden von Eigentümern bewohnt. Eine derzeitige Nachfrage von 
Wohnungen mittleren Alters in Stadtrandlage ist vorhanden. 

4.11 Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutz-
baren baulichen Anlagen bei ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können. Die Restnut-
zungsdauer ist nach der ImmoWertV sachverständig zu ermitteln und steht nicht 
im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Gebäudes unter Betrachtung 
der Gesamtnutzungsdauer.  
 
Gesamtnutzungsdauer  
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anla-
gen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen vernünftigen 
Gesichtspunkten nutzbar sind. Für das Bewertungsobjekt wird von folgender wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV (Anlage 1) ausgegangen: 
 

Wohnhaus  Gesamtnutzungsdauer (GND)  80 Jahre  

 
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus 
Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechnerisches vor-
läufiges fiktives Baualter zugrunde gelegt. Dabei werden die Modernisierungen 
der letzten Jahre nicht berücksichtigt.  
 
 

Baualter (fiktiv) 1974 1974 
Rechnerisches  
Gebäudealter: 

Wertermittlungsstichtag – fiktives Baujahr 
2025 - 1974 =   

 
51 

 

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer aus dem Mo-
dell der ImmoWertV (Anlage 2) ist das Alter und der Grad der im Haus durchge-
führten jüngeren Modernisierungen einschließlich durchgreifender Instandset-
zungen. 
 

Modernisierungselemente 
max. 

Punkte 
tats. 

Punkte 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärmedämmung 4 1,5 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 2,0 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab-
wasser) 2 0,5 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,75 
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5.  WERTERMITTLUNG  

5.1 Vorbemerkung  

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstückes sind die allgemeinen 
Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dabei be-
stimmt sich der Wert nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstücks. 
 

Die Bewertungsliteratur nennt für die Bewertung bebauter und unbebauter 
Grundstücke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert- und das 
Vergleichswertverfahren. Die Auswahl der Verfahren hängt zum einen von der 
Art des Bewertungsobjektes und zum anderen von der Aussagekraft der zur Ver-
fügung stehenden Daten und ihren Anpassungsmöglichkeiten ab. 
 

Während unbebaute Grundstücke in Übereinstimmung mit der Bewertungslehre 
und entsprechend der Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 
dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, wird für die Einschätzung von mit 
Ein- und Zweifamilienhäusern bebauten Grundstücken nach den anerkannten 
Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert auf der Basis des substanzge-
stützten Sachwertverfahrens ermittelt. 
 

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhäusern sowie übli-
cherweise ausschließlich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nachgefragten 
und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund steuerlicher Gesichtspunkte so-
wie Kapitalverzinsung, wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet. 
 

Während das Sachwertverfahren im Wesentlichen auf der Beurteilung techni-
scher Merkmale und das Ertragswertverfahren auf dem nachhaltig erzielbaren 
Reinertrag basiert, stützt sich das Vergleichswertverfahren auf die Kaufpreise von 
Vergleichsobjekten, bei unbebauten Grundstücken ggf. auch auf geeignete Bo-
denrichtwerte. 

5.2 Verfahrenswahl 

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten des ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehrs der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet. Die Konzeption der Eigentumswohnung ist auf eine Renditeer-
zielung ausgelegt und vorrangig ertragsorientiert zur Kapitalvermehrung. Das 
Vergleichswertverfahren kann unterstützend als Kontrolle der Plausibilität heran-
gezogen werden. 
 
Im vorliegenden Fall ist nur eine sehr beschränkte Anzahl von dem Bewertungs-
objekt vergleichbaren Objekten vorhanden. Diese geringe Auswahl würde zu ei-
nem statistisch nicht mehr fundierten und daher nicht aussagekräftigen Ver-
gleichswert führen. 
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6. Ermittlung des Bodenwerts

6.1 Vorbemerkungen 

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 40-
43 ImmoWertV). Dabei sind die Kaufpreise solcher Grundstücke zu betrachten, 
die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maß der baulichen Nutzung, wert-
beeinflussenden Rechten und Belastungen, beitrags- und abgabenrechtlichen 
Zustand, Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung, Beschaffen-
heit und Eigenschaft hinreichend übereinstimmen. 

6.2 Ermittlung des Vergleichswerts 

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird der Vergleichswert aus einer 
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen von Grundstücken 
mit hinreichend übereinstimmenden Grundstücksmerkmalen ermittelt. Ausrei-
chend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung waren aktuell nicht 
vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht geeignet. 

6.3 Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV) 

Der Gutachterausschuss Waldshut-Ost hat den Bodenrichtwert für baureifes 
Land in der Richtwertzone erschließungsbeitragsfrei (ebf) zum Stichtag 
01.01.2023 festgestellt:  

Zonen Nr. 68880700 01.01.2023 
Bodenrichtwert 297 €/m² 
Art der Nutzung WR 
Grundflächenzahl 0,4 

© Auszug Boris BW -  Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2023 

Nach Auskunft des Gutachterausschusses Waldshut-Ost wurden die Bodenricht-
werte zum 01.01.2025 noch nicht beschlossen und die ausgewiesene Boden-
richtwerte vom 01.01.2023 haben ihre Gültigkeit. Im Bereich des Bewertungsob-
jektes wurde keine wesentlichen Veränderung seitens des Gutachterausschuss 
festgestellt. 
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10.  Anlagen 

10.1 Liegenschaftskarte  

 
unmaßstäblich (digitalisiert)                                                                             © LGL, www.lgl-bw.de, 2025 

 
 
 
 

10.2 Luftbild mit Liegenschaftskarte 

 
unmaßstäblich (digitalisiert)                                                                                         © LGL,  www.lgl-bw.de, 2025 
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10.3 Gebäudepläne  

Aufteilungsplan Grundriss Wohnung Nr. 15   

 
© Planauszug Bauakte, skizzenhafte Ergänzung in Grau                                 Unmaßstäblich  -  (digitalisiert)  
Planauszug ohne Gewähr für Übereinstimmung mit aktuellem Bestand  

 
 
 

Grundriss Garage Nr. 55   

 
© Planauszug Bauakte, skizzenhafte Ergänzung in Rot                                        Unmaßstäblich  -  (digitalisiert)  
Planauszug ohne Gewähr für Übereinstimmung mit aktuellem Bestand  
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Ansicht: Wohnungseingang Nr. 15 (Bild 7) 

 
 
 

 
Ansicht: Wohn- / Esszimmer (Bild 8) 

 
 
 

 
Ansicht: Wohnzimmer, Zugang Dachterrasse (Bild 9) 
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Ansicht: Dachterrasse (Bild10) 

Ansicht: Dachterrasse (Bild 11) 

Ansicht: Dachterrasse (Bild 12) 
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Ansicht: Küche (Bild 13) 

 
 
 

 
Ansicht: Zimmer (Bild 14) 

 
 
 

 
Ansicht: Zimmer (Bild 15) 
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Ansicht: Zimmer (Bild 16) 

 
 

 
Ansicht: Badezimmer (Bild 17) 

 
 

 
Ansicht: Gäste-WC Rohbau (Bild 18) 
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Ansicht: Vorratsraum (Bild 19) 

Ansicht: Stromzähler (Bild 20) 

Ansicht: Trockenraum (Bild 21) 
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Ansicht: allgemeiner Abstellraum (Bild 22) 

Ansicht: Garage (Bild 23) 

Ansicht: Garage (Bild 24) 

 


