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GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)
in der Wohnanlage
Flurstick 934/3
fur 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 K14/25
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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: Slidosten - 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
Mietverhaltnis: Leerstand, Eigennutzung
Hausverwaltung:
Ursprungsbaujahr Wohnung: 1974
Wohnflache Wohnung Nr. 15: 127,60 m?
Zustand: Ordnungsgeman
WC-Raum im Rohbau
Warme: FuRbodenheizung
Energieausweise Endenergiekennwert: 178 kWh/(m?a)
Ursprungsbaujahr Garage: 1974
Nutzflache Garage Nr. 55: 20 m?
Zustand: ordnungsgeman
Grundstucksflache Flurstuck 934/3 2.606 m?
Vergleichsfaktor: Verkehrswert / Wohnflache 2.524 €/m?
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 mitgeschatzt wurden:
Nein.

Liegt ein Energieausweis vor:
Ein Energieausweis wurde vorgelegt (siehe Ziff. 4.9).
Endenergieverbrauchskennwert: 177,9 kWh/(m?*a)

Zubehor: Nichts bekannt geworden (siehe Ziff. 1.6.).
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB fir den folgenden Miteigen-
tumsanteil in der Wohnanlage Flurstick 934/3 nach Aufteilungsplan:

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

sowie an:
21/10.000: Garage Nr. 55, Haus B

Miteigentumsanteil

Im Klingnauer 15, Waldshut-Tiengen zum Zweck der,Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag: 20.08.2025

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag. Das Gutachten
dient nur fir den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden nicht
begrindet.

Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Feststellungen wurden nur-insoweit getroffen, als-sie'flr 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 Bauschaden oder Baumangel durchge-
fuhrt. Ebenso wurden der nachhaltige Tauglichkeitszustand der Baustoffe und
Bauteile nicht untersucht.. Es wurden-keine Untersuchungen hinsichtlich von
Schall- und-Waéarmeschutz sowie Brandschutz und Arbeitssicherheit vorgenom-
men. Auf zerstérende Untersuchungen wurde verzichtet, dadurch kénnen Anga-
ben bezulglich versteckter Baumangel nur vermutet werden. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung 'des Bodens durchgefiihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffpriifung . und. keine Funktionsprifung gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefuhrt. Eine energetische Beurteilung der baulichen An-
lagen in Bezug auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung. Ebenso wird das Mobiliar, Einbauklichen, Einbauten usw. auf-
tragsgeman nicht bertcksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung be-
ruhen auf Augenscheinnahme.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprtft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die mdoglicherweise wertbe-
einflussend sein kdonnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhaltnisse wur-
den nicht geprift. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten Auskiinfte, insb. von
Behorden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentiimern, wurden auf ihre Schlis-
sigkeit Uberpruft; eine Gewahr fur die Richtigkeit der Auskinfte kann nicht Gber-
nommen werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Besichtigungstermin in temporaren Leer-
stand. Dementsprechend waren teilweise vereinzelt Gegenstande und Objektver-
kleidungen vorhanden, die die Sicht auf verschiedene Gebaudeteile bzw. Aus-
bauten erschwerten oder unmdglich gemacht haben. Es wird darauf hingewiesen,

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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dass flr eventuell vorhandene verdeckte Mangel, die im Gutachten unberick-
sichtigt bleiben, keine Haftung Gbernommen wird.

Auller im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Verdffentlichung, Ver-
kirzung, Verlangerung oder auszugsweise Darstellung des Gutachtens der aus-
drucklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen. Nach-
druck und Vervielfaltigungen sowie Weiterleitung von digitalen Dateien sind auch
auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Die vorgelegten Gebaudeplane sind verkleinerte, nicht mal3stabsgetreue Kopien.

Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren Plane_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 Immobilienwertermittiungsanwendungshinweise
WertR2006: Wertermittlungsrichtlinien

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebaudeenergiegesetz

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnfl&chenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundstucken, 10. Auflage 2023,
aktualisiert durch-Kleiber-Digital.

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2025.

Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittiung nach ImmmoWertV, 9. Auflage 2022.
Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung 2021.
Kroll,-Hausmann, Rolf: Rechte-und Belastungen in der Immobilienbewertung 5.
Auflage 2015.

Tillmann, Kleiber, Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundstiicken 2. Auflage 2017.

1.4 - Objektbezogene Unterlagen

-.“Grundbuchauszug Nr. 515 und Nr. 535 mit Teilungserklarung und Auftei-
lungsplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie umliegende
Gutachterausschusse und veréffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Waldshut-Tiengen.

- Auszige aus der Bauakte der Stadt Waldshut-Tiengen sowie
planungsrechtliche Auskunft.

- IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen.

Die Recherchen wurden am 12.09.2025 beendet.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.5 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 20.08.2025
Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:

Vertreter der Eigentumer: anwesend
Hausverwalter: anwesend
Sachverstandiger: 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-anlasslich der Ortsbe-

sichtigung erstellt. Der anwesende Vertreter der Eigentiimer hat einer-Darstellung
von Innenaufnahmen des Objektes im Gutachten zugestimmit.

1.6 Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2. Gegenstand der Wertermittiung

21 Objektbezeichnung

Nr. Art Miteigentumsanteil | Lage | Sondernutz- Flache
ungsrechte WEF / NF

15 | 4-Zi.-Wohnung 1.051/10.000 EG A 127,6 m?
55 Einzelgarage 21/10.000 uG A 20,3 m?

Wohnanlage: 14 Wohneinheiten

Haus: B

Strale: Im Klingnauer 15

Flursttck: 934/3

Gemarkung: Waldshut-Tiengen

Stadt: Waldshut-Tiengen

Landkreis: Waldshut-Tiengen

2.2 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Es besteht kein Mietvertrag und die Wohnung wurde in Eigennutzung mit persén-
lichen Verhaltnissen bewohnt.

Uber sonstige Miet- und Pachtvertrage wurde nichts bekannt.

2.3 Hausverwaltung

Hausverwaltung:

Nach Angaben der Hausverwaltung betragt das derzeit zu zahlende Hausgeld:

| Hausgeld mtl. ca.: 595 € |

Es besteht eine Instandhaltungsricklage zum Abrechnungsstand 30.12.2024 flr
das gesamte Objekt I

Instandhaltungsrticklage
fur die Wohngemeinschaft: ca.: 19.678 €

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

Instandhaltungsrucklage
fur den Miteigentumsanteil Woh- | ca.: -10.929 €
nung Nr. 15: (Negativ)

Die Protokolle der Eigentumergemeinschaft konnten teilweise eingesehen wer-
den. Es wurde zudem beschlossen, eine neue Hybrid-Heizungsanlage mit Luft-
warmepumpe und Gastherme zu installieren, die KFW Férderunterstitzung be-
kommt.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.4

Die Kosten werden iiber eine monatliche Sonderumlage von 5 Jahren fiir
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 Eigentiimern selbst erneuert. Uber weitere we-
sentliche Beschlusse der Eigentimergemeinschaft ist nichts bekannt geworden.

Aufgrund der alteren Wohnanlage mit dem baujahrstypischen Zustand besteht
ein wirtschaftliches Risiko von zuklnftigen weiteren Sonderumlagen.

Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Grundbuch: Tiengen

Blattnr.: 515

Lfd. Nr. 1 1.051 / 10.000 Miteigentumsanteil am Grundstick Flur-

stiick 934/3 Gebaude-u. Freiflache, Im Klingnauer 15, 17,
verbunden mit dem:-Sondereigentum im Aufteilungsplan
an der Wohnung15im Haus B:

Das Miteigentum ist durch-die Einraumung der zu den an-
deren:Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigen-
tumsrechten beschrankt.

Grundstiicksflache: 2.606 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde ‘nichts bekannt.

Abt. I: Eigentlmer:
Lfd. Nr. 4 Auftragsgemal nicht benannt.
Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:

Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Abt. 111 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eine Bewertung wird auftragsgemal nicht durchgefinhrt.
Blattnr.: 535
Lfd. Nr. 1 21/ 10.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck Flurstlick

934/3 Gebaude- u. Freiflache, 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 Einrumung der zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigen-
tumsrechten beschrankt.

Grundstiicksflache: 2.606 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. [: Eigentumer:
Auftragsgemal nicht benannt.

Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.5

Abt. III:

Teilungserklarung:

Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eine Bewertung wird auftragsgemal nicht durchgefihrt.

(Auszug)

Der westliche Grundstlcksteil der Teilungserklarung
wurde nicht bebaut und das Grundstiick neu gebildet. So-
mit wurden die Miteigentumsanteile am Haus B verandert.

Zum Sondereigentum gehoéren FuRbadenbeldge und bei
Teileigentum die Garagenturen.

Bodenordnungsverfahren:

Wohnungs-, Zweck-
Mietbindung:

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

Uber eine Bindung ist nichts bekannt geworden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:

Altlasten:

Hochwasserschutz:

Im Baulastenbuch (der Stadt. Tiengen  waren am
20.08.2025 auf dem Bewertungsflurstick 934/3 keine
Eintragungen vorhanden.

Positive Baulasten fir das. Bewertungsobjekt sind nicht
bekannt geworden.

Nach' Auskunft der-zustandigen fachkundigen Personen
bei.der Unteren. Bodenschutz- und Altlastenbehdrde des
Landkreises' Waldshut-Tiengen sind flr das Bewertungs-
objekt keine-Altlasten bekannt. Es wird ungepruft davon
ausgegangen, dass das Grundstick als altlastenunbe-
denklich eingestuft werden kann.

Das Bewertungsobjekt befindet sich auRerhalb des Uber-
schwemmungsbereichs HQ100 Gebiet.

© HQ 100 Uberflutungsflachen, www.udo.lubw.de, 2025

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht:

Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde ist
das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste gefuhrt.
Somit wird zum Wertermittlungsstichtag kein Denkmal-
schutz unterstellt.

Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

© Flachennutzungsplan Auszug, www:geoportal-raumordnung-bw.de , 2025.

Bebauungsplan:

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Im Mittleren Berg — Unterberg 2. Ande-
rung®, rechtsverbindlich seit 31.10.1985.

© Bebauungsplan Auszug, Im Mittleren Berg — Unterberg, 2025

Planungsrechtliche Festsetzungen (Auszuq):

zul. Nutzung: reines Wohngebiet WR
zul. Vollgeschosse: Vv

zul. Grundflachenzahl: 0,4

zul. Geschossflachenzahl: 1,1

zul. Bauweise: Terrassenhauser

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.6

Bauordnungsrecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Die Einhaltung der 6f-
fentlichen Belange wird unterstellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
Die Grundsticksqualitat wird nach § ‘5:-1mmoWertV als
baureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Waldshut-Tiengen sind derzeit
keine ErschlieBungsbeitrage sowie kommunalen Abga-
ben nach KAG zu entrichten:-Eine_evtl. Beitragspflicht
nach KAG - Erweiterung.und.-Verbesserung von Stralen -
wird nicht ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die im Gutachten dargelegten Informationen zu privatrechtlichen und 6ffentlich-
rechtlichen Gegebenheiten wurden; sofern nicht anders angegeben, telefonisch
eingeholt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollten sich darlber hinaus
neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies' Auswirkungen auf
den Verkehrswert haben.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Rechte/Lasten:

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten am Grundstuck bekannt, die nicht im Grundbuch und
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.
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"\ "Lage értlich

Beschreibung des Grund- und Bodens

Lagemerkmale

Lage regional

Die Kreisstadt Waldshut-Tiengen als Doppeistadt bildet ein regionales Mittelzent-
rum des Studschwarzwaldes und des Hochrheins. Der Standort an der deutsch-
schweizerischen Grenze zwischen den Zentren Basel, Schaffhausen und Singen
hat ein Pendlerverhalten von 3 zu 1. Die Kreisstadt hat mit ihren Ortsteilen ca.
25.400 Einwohner, wobei der Auslanderanteil 23 % betragt, Da;Stadtgeblet be-
rihrt die Landesgrenze zur Schweiz und ist an die Autobahn A98 Uber die B34
angeschlossen. Die Bundesstralle B34 ist die Hauptverkehrsstrafie, die von Kiett-
gau nach Rheinfelden durch die Stadt Waldshut-Tiengen' fahet. In der Stadt Tien-
gen besteht regionaler Anschiuss an die Deutschen *Bahn auf der Strecke Basel
- Singen. Die Wutach als Zufluss zum Rhein gis Sftaatsgrenze verlguft sGdiich

\\\\\

Stadt Waldshu!

Entfernungen ca: | Singen N " 60 km
Schaffhausen N2, o ST 40 km
Basel ) N 54 km
Autobahnanschluss ABB <o 44 km

© LGL, wmictbade, 2025

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separaten Wohngebiet am nérdlichen
Stadtrandbereich von Waldshut-Tiengen und wird von der Alpenblickstrale er-
schlossen. Die Bahnlinie grenzt das Wohngebiet nach Norden ein. Fur die Ver-
kehrsanbindung am offentlichen Personennahverkehr befindet sich eine Bushal-
testelle des OPNV in unmittelbarer Nahe.

Entfernungen ca: Stadtzentrum Tiengen: 400 m
zum OPNV: 50 m
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® LOL, www gmq: 2024
Infrastruktur
Alle Einrichtungen einer bffentltdwen\md pttvatan 1nfrastruktur der schulischen,
medizinischen und kulturellen Versorgung sowie Geschéfter des téglichen Be-
darfs liegen Uberwiegend im Stadtteil Tiengen. Der mittel- und langfristige Bedarf
kann in der Umgebung Krelsshdt Waldshu!-Toengen gcdeckt werden,

Entfernung: Grundschule TN 500 m
L | Kita AN 200 m
Emkau_fsmarkt NG 700 m

© LGL, www.igh-bw.de, 2025

Immissionen

Durch leichte Hanglage des Wohngebietes und der tieferfiegenden vorbeifihren-
den Bahntrasse Basel -~ Ulm kdnnen Verkehrsimmissionen auftreten. Die Stadt
liegt in der Einflugschneise des Flughafen Zirichs.
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3.2

Entfernung: Flughafen Zirich 25 km
Bundesstralte 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 Uberwiegend als mehrgeschossige
Terrassenhauser stufenférmig zurtickversetzt sowie Wohnbebauung in Hanglage
mit Uberwiegendem Eigenheimcharakter in offener Bauweise mit tiblicher Durch-
grinung. Die Entwicklung des Gebietes ist so gut wie abgeschlossen.

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

Beschaffenheitsmerkmale

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Suden Uber die Strafde ,Im Klingnauer® als aus-
gebaute asphaltierte Stralke mit zweiseitigem:Gehweg und Stralenbeleuchtung
erschlossen.

Versorgungsanlagen:

Wasser: Es-besteht ein Anschluss:-an das Frischwasser-
versorgungsnetz:
Abwasser: Es besteht ein Anschluss an das offentliche Ka-

nalsystem. Uber den  Leitungsverlauf zum Ge-
baude wurde nichts bekannt. Kontrollschacht im
Grundstick:nicht ersichtlich.

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

Warme; Gasanschluss an das offentliche Gasnetz vorhan-
den.

Warmeplanung:
(KWP)

© Auszug Warmeplan Stadt Waldshut-Tiengen

Uber einen Warmenetzanschluss (Fernwarme)
wurde nichts bekannt.
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Kommunikation: Telefonanschluss vorhanden. Uber Datenge-
schwindigkeit wurde nichts bekannt.

Uber einen Breitbandanschluss wurde nichts be-
kannt

TV: Satellitenanlagen als Wandmontage an der Ter-
rasse.

Innere Erschlie- | Die Garage ist mit Strom erschlossen. Eine-Zuord-
Bung: nung zur Wohnung wird unterstellt.

Das zu bewertende Objekt ist an die vorgenannten Einrichtungen angeschlossen.
Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt geworden. Offentliche
Parkmdglichkeiten sind nicht ausgebildet und es herrscht ortlicher verkehrsberu-
higter Anwohnerverkehr.

Grundstiicksgestalt und Grenzverhaltnisse

Das Grundstlick ist regelmaRig geschnitten. -Das Wohnhausgrundstlick verlauft
rechtwinklig entlang dem Gebaudebestand:-und ist einseitig an eine 6ffentliche
Stralde angebunden.

Grundstlcksbreite: ca.52m

Grundstuckstiefe: ca. 52’m-und 46 m

Gelande/Topographie; Nach Siden fallend

Grenzbebauung: Garagengebdude mit einseitiger naher
Grenzwand

Nachbarliche Bebauung: keine

Einfriedung: Offener Vorgarten, Gartenbereich mit
Grinhecke
Flurstucksflache: 2.606 m? It. Grundbuch.

Der Verlauf der Grundsticksgrenzen
wurde nicht gepruft.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und anderer
Maull;"Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und Tanks, Verfullun-
gen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt. Daraus
resultierend wird fur diese Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen. Es wird ein ortsublicher Baugrund unterstellit.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine wesentlichen Hinweise
sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten kdnnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwasserniveaus bzw. des-
sen mogliche Veranderungen. Rutschungen und Setzungen auf dem Grundstick
durch die Hanglage sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit wur-
den nicht bekannt.
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In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersitua-
tion insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen sind. DarlUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen

und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4.

4.1

4.2

Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkungen

Grundlagen fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die
Gebaude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrie-
ben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im betreffenden Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft; im Gutachten wird deren Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der-ggf. vorhandenen Bauschaden,
Baumangel und des Instandhaltungsrickstaus auf den-Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlgliche vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen-auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien (Asbest) sowie
Ausdinstung (Chloranisole) wurden nicht durchgefihrt.

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstlick befindet sich eine Wohnanlage mit 14 Wohneinheiten und
12 Einzelgaragen. In der Erdgeschossetage befinden sich 4 Wohneinheiten.

Gebaudeart: Viergeschossiges Wohngebaude als Terrassenge-
baude mit stufenférmig zurlckversetzten Gebau-
deteilen mit vorgelagerter grof3ziigiger Dachter-
rasse. Das Gebdude ist mit Garagen teilunterkel-

lert.

Ursprungsbaujahr: 1974

Geschosslage: EG

Bauart: Massivbauweise

Fassade: Putzfassade mit Anstrich sowie Kieselbetonplat-
tenverkleidung.

Fundament: Streifenfundamente

Instandhaltung: Zeitgemale Instandhaltung

Modernisierung: Die Heizungsanlage wird mit einer hybriden War-

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

vergeben.

Warmedammung: Bauzeittypischer Warmedammungsstandard.
Flachdach mit Terrasse mit gedammter Geschoss-
decke.

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

Dach: Flachdach mit Dachterrasse stufenférmig versetzt.
Das Dach war nicht einsehbar. Entwasserung tber
Fallrohre.

Dachaufbauten: Keine

Dachkonstruktion: Massivbauweise. Es wird ein ordnungsgemalier

Zustand unterstellt.
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Umfassungswande: Mauerwerk 0,30 m verputzt

Innenwande: Mauerwerk und Leichtbauweise verputzt.
Geschossdecke: Stahlbetondecke mit Estrich
Hauseingang: Der Eingang liegt zurlckversetzt zwischen den Ga-

ragen mit den Dachterrassen des EG. Podeststufe
mit Klinkerfliesen und Vordach als konstruktiv be-
grintes Flachdach. Holzrahmentir 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 Brus-
tungsgelander mit Holzhandlauf. Die Wande und
Decke sind verputzt und gestrichen..Der Hausein-
gangsbereich und das:Treppenhaus machen einen
gepflegten Eindruck.

Gemeinschafts-

raume: - Eingezaunter Trockenraum
- Hobbyraum mit:Abstellméglichkeit

4.3 Beschreibung 4 Zi.-Wohnung Nr. 15

Wohnung

Aufteilung: Windfang, Diele (Vorrat), Flur, Ess-/Wohnzimmer,
Dachterrasse; -Kiiche, Kinderzimmer, Kinderzim-
mer, Schafzimmer,-Badezimmer, Gaste-WC, Ab-
stellraum.

Grundriss: Zuschnitt ist zweckmaRig und zeitgemal mit kleiner
Kiche und separatem WC-Raum zum Bad. Die Sa-
nitarraume'sind innenliegend. Diele im Zentrum ge-
raumig_erweitert. Der Abstellraum dient als HWR.
Grolde vorliegende Dachterrasse.

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

Wohnungseingang: . Wohnungseingangstur besteht aus einer furnierten
Holzrahmentir mit Holztlrzargen, veralteter Siche-

rungsstandard.
Lage: EG (1. OG), Sud- und Ostseite
Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Warmeschutzvergla-

sung sowie Dreh- und Kippbeschlagen It. Angabe
aus dem Jahr 2024. Fenstertiren zum Balkon so-
wie Schiebetur. Integrierte Jalousien mit Handkur-
bel.

Dachterrasse: Grofziigige Dachterrasse nach Siden orientiert
mit vorgelagertem Pflanzentrog. Boden mit neuem
Kunststeinbelag und Bodenablauf. Markise und
Beleuchtung sowie Aulenwasseranschluss vor-
handen.

Ausrichtung: Das Wohngebaude ist zweiseitig belichtet. Der
Wohnbereich ist nach Suden 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-
enthaltsrdume durchschnittlich tagesbelichtet.
Kiche: Boden mit Fliesenbelag. Wande im Arbeitsbereich

mit Wandfliesenspiegel im Arbeitsbereich mit
durchschnittlicher Anzahl an Stromauslassen.
Durchbruch fur Abluft und Anschlisse vorhanden.

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

Gaste WC-Raum: Innenliegend mit Zwangsentluftung.-Anschlisse flr
WC, Dusche und Handwaschbecken ersichtlich.
Ansonsten Rohbauzustand.

Aufenthaltsraume:

Bodenbelag: Fliesen.
Wandverkleidung: Verputzt, tapeziert und-gestrichen.
Deckenverkleidung: Verputzt, tapeziert. und gestrichen teilweise mit
Holzpaneelen verkleidet.
ZimmertUren: Fallungstiren und Tlrzargen 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’ Luftwarmepumpe mit Gasheizung installiert
werden. .Die Finanzierung erfolgt als monatliche
Sonderumlage Uber die nachsten 5 Jahre. Siehe
Ziff. 2.3 und 7.6.

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

Warmeabgabe: FuBbodenheizung mit Heizkreislauf

Trinkwasser: Frischwasseranschluss vorhanden. Wasseruhr in
der Wohnung vorhanden

Abwasser: Anschluss an o6ffentliches Abwasserentsorgungs-
system. Uber Riickstauklappe wurde nichts be-
kannt.

Waschmaschine: Anschluss im Abstellraum

Schornstein: Gebaudeschornstein verlauft aufterhalb der Woh-

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

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

Kommunikation: Fernsehanschluss und Telefonanschluss sind vor-
handen. Uber Datengeschwindigkeit wurde nichts
bekannt.
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Breitband:

Brandschutz:

Art:

Baujahr:
Modemisierung:
Tor:

Elektro:

Zufahrt:
Einstellplatz:

Boden:
Wande:

Besonderheit:

Hausanschliisse:

Vorplatz:
Stellplatz:
Freiflache:

4.6 Bauliche Ausenanlage

4.7 Bauzahlen}}1‘j;;t;lfﬂa‘z--

Uber einen Breitbandanschluss wurde nichts be-
kannt,
Stationare Rauchmelder nicht ersichtlich.

4.5 Beschreibung Garage Nr. 55

Einzelgarage im Gebaudekomplex integriert.
1973
Keine
Holzkipptor
Stromanschluss vorhanden. Eine Schammgsvetbln-
dung zur Wohnung wird unterstellt: - - N
Asphaltierte Vorplatzflache oberhalb Strafsemn-
veau.

Offene Flache
Betonboden N PANNT S
Dreiseitige massive Wande.- Etnsoitige oﬂene Wand
mit Maschendraht elngezﬂunt und Faserplatten als
Sichtschutz.
Matenalnen zur Entsorgung stehen ln der Garage.

l.‘- 3

Ver- qnd Enlsorgungsleimngen ﬂnd vorhanden
Asphaltiert als Zufahrt mit Elnwﬂssemng

ZWBI gemeinschaftiiche Steliplatze markiert.
Begmnt und mit Zlerstrauchem bepflanzt.

WOhnﬂiéhe, ‘

éiﬁ‘i‘sﬂt\ulchegﬁsuknafs wurde auftragsgeman nicht vor-

‘|genommen. Die vorliegenden Planzeichnungen sind
> | fir die Bewertung verifiziert worden. Diese Unterla-

gen ‘wurden lediglich auf Plausibilitat aberprift. Es

|wird ggf. empfohlen, ein genaues Aufmal vomneh-
_men zu lassen. Die Wohnflache in Anlehnung an die
~'Wohnflachenverordnung (WoFIV), von der im Gut-
|achten ausgegangen wird, betragt:

A\ IE WOhnung Nr. 15:

Eingang Innenliegend 3,31
Diele (Vorrat) | Innenliegend offen 11,41
Abstellraum Innenliegend 8,19
Wohnen Saden 25,20
Kiche Saden 9,40
Flur Innenliegend 6,36
Sanitar WC Innenliegend 3,71
Kind Saden 12,75
Kind Osten 8,61
Badezimmer Innenliegend 415
Schlafzimmer | Osten 16,89
Terrasse Saden 17,64
Summe 127,62
Summe Wohnhaus rd. 1276 m*
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Nutzflache:

Ein ortliches Aufmal wurde auftragsgemaf nicht vor-
genommen. Die nachfolgenden Angaben sind den
vorgelegten Unterlagen enthommen und daraus be-
rechnet. Die Unterlagen wurden lediglich auf Plausi-
bilitdt uberpruft. Die Nutzfliche (NF) nach der DIN
277 (2005), von der im Gutachten ausgegangen wird,
betragt:

Garage Nr. 55

Einstellplatz [ | <203
Summe S, 20,3

Mﬁ B3

Summe gesamt

(GRZ)

Grundflachenzahl

Ein ortliches Aufmal wurde mbhi vorgenommen Die
Grundflache des Objektes wurde graphisch ermittelt
durch Katasterangabén.  Die Grundfiachenzahl
(GRZ) ist das Verhaltnis: zmsehen ‘Grundstlicks-

gréBe und der Oberbauten Grundﬂache
Uberbaute Flﬂche (g'aphlsch} - 1.061

Summe | oo _ 1.061

W \t:v 0,41

Wertrelevante

zahl (WGFZ)

Geschossflachen-

l‘

Ein énl‘tehes Aufmai! wutde nléht vorgenommen Der
Gutachterausschuss weist keine Umrechnungskoef-
fizienten fur WGFZ aus. Die baurechtliche Legalitat

\ \

\def Terrassenwohnungen wird unterstelit.

4.8 Baullcher Zustand

N

|ahrstyplsd1en ordnungsgemaBen Zustand, Anlasslich des Ortstermins war er-

kennbar

(L ,.

lustandsbosonderholton, baullcho Beeintrachtigungen:

&) Gememsohaﬂsecgentum < Offene Folienabdichtung Garagen neben Ob-

jekt

- Farbunterschiede Fassade

Die Kosten werden Uber die Instandhaltungs-
ricklagen der Gemeinschaft berticksichtigt.

"'\'3‘.:;‘-3_:‘_1‘ Wohnung Nr. 15

- Rohbauzustand des innenliegenden Sanitar-
raums.

- Defekte Fliegengitter

- Verbrauchtes Fugenbild Badezimmer

- Wasseranschluss ohne Verkleidung

Garage Nr. 55

- Keine Wesentlichen erkennbar

Besondere Unterhaltungsumstande:

Gemeinschaftseigentum |- Keine Wesentlichen erkennbar

Wohnung Nr. 15

- Keine Wesentlichen erkennbar
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4.9

Garage Nr. 55 - Entsorgung von Unrat (Farben, Baumaterial)

Die Kosten fiir die Zustandsbesonderheiten und baulichen Beeintrachtigun-
gen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
Ausmal beriicksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden
Untersuchungen hinsichtlich moéglicher Ursachen fiir die Unterhaltungs-
riickstande bzw. Schaden durchgefuhrt.

Das aulere Erscheinungsbild ist ortsublich im Wohngebiet. Das. Terrassenhaus
schmiegt sich dem Hanggelande an und macht einen gepflegten. Eindruck. Der
Grundrisszuschnitt ist zweckmalfig und nutzbar und entspricht mittleren Wohn-
anspruchen. Der Wohnungsstandard und dekorative Zustand ist baujahrsent-
sprechend teilsaniert. Zusammenfassend kann von einer mittleren Ausstattung
entsprechend dem Baujahr ausgegangen werden.

Energetischer Zustand

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt. an-Neubauten und an Bestandsge-
baude hohe Anspriiche bezliglich der energetischen Qualitat. Durch Anforderun-
gen nach §48 GEG konnen erweiterte Investitionskosten anfallen. Im Zuge eines
Grundstlicksverkaufs ist den Kaufern-ein Nachweis tber die:energetische Quali-
tat des Gebaudes 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.

Fir das zu bewertende Wohnhaus' liegt ein  [Energieausweis mit Giultigkeit
25.03.2035 vor.

Der Energieausweis des Objektes zeigt folgende Informationen:
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410

4.1

© Energieausweis Hausverwaltung

| Endenergieverbrauch = 178 kWh/(m**a) |

Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Auskiinfte beim Orts-
termin ist davon auszugehen, dass das Wohnhaus sich derzeit noch in einem
energetisch unterdurchschnittlichen Zustand befindet.

Drittverwertbarkeit

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,-in denen die nutz-
baren baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden-kénnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach der ImmoWertV sachverstandig zu ermitteln und steht nicht
im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des-Gebaudes unter Betrachtung
der Gesamtnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer-bezeichnet den Zeitraum, in'dem die baulichen Anla-
gen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen verninftigen
Gesichtspunkten nutzbarsind. Flr 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-
laufiges fiktives Baualter zugrunde gelegt. Dabei werden die Modernisierungen
der letzten Jahre nicht bertcksichtigt.

Baualter (fiktiv) 1974 1974
Rechnerisches Wertermittlungsstichtag — fiktives Baujahr
Gebaudealter: 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-
fuhrten jungeren Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandset-
zungen.

Modernisierungselemente max. tats.
9 Punkte | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1,5
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 05
wasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,75
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Warmedammung der Aulenwande - 1,0
Modemnisierung von Bademn 2 0,25
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullboden, 2 10
Treppen ’

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Summe 20 | 85

Entsprechend der jeweils emittelten Gesamtpunktzahl kann der Modemisie-
rungsgrad ermittelt werden: .

%1 | Punkte | = | nicht modernisiert
4 | Punkte | = | kleine Modemisierungen im Rahmen der lnstaﬂd
haltung
8 | Punkte | = | mittlerer Modemlsoerungsgrad
13 | Punkte | = | Uberwiegend modemlsaert )
z 18 | Punkte | = | umfassend modemnsoert

Flr das Berechnungsmodell werden Vanablen in Anhﬂngngkett des Modemisie-
rungsgrades verdffentlicht. Somit ergeben sich folgenda Variablen a, b, ¢

Modemisie- a_‘ 5 b\:' \,‘%}
mngsl)unkte & [i"’ 0 . ‘:*\\\\ - \\
8,5 04830 |\ 10635 (/| 09953

QmwmiTMJW

Somit ergibt sich eine folgende Restnmzungsdauer

Alt’er %
d RND AX Fr——— GND —F)xAltvr+chND— 41
| Restnumwiuer (RND)Womtgus = 41 Jahre |

wmschahllche Resmutzungsdauer Garage
Durch dte stahsche Verbmdung teilt die Garage das Schicksal der Wohnung.

IRéétnutzunﬁsﬁauer (RND) Garage - 41 Jahre |
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5.

5.1

5.2

WERTERMITTLUNG

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt 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 tatsachlichen Eigenschaften, der-sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Die Bewertungsliteratur nennt fur die Bewertung bebauter und -unbebauter
Grundstlicke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert-"und das
Vergleichswertverfahren. Die Auswahl der Verfahren hangt zum einen von der
Art des Bewertungsobjektes und zum anderen von der-Aussagekraft der zur Ver-
fugung stehenden Daten und ihren Anpassungsmaoglichkeiten:ab.

Wahrend unbebaute Grundstiicke in Ubereinstimmung mit der Bewertungslehre
und entsprechend der Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, wird fir-die Einschatzung von mit
Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten-Grundstiicken nach den anerkannten
Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert-auf der Basis des substanzge-
stutzten Sachwertverfahrens ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhdusern sowie Ubli-
cherweise ausschlief3lich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nachgefragten
und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund:steuerlicher Gesichtspunkte so-
wie Kapitalverzinsung, wird der:Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

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

Verfahrenswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs 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 unterstutzend als Kontrolle der Plausibilitdt heran-
gezogen werden.

Im vorliegenden Fall ist nur eine sehr beschrankte Anzahl von dem Bewertungs-
objekt vergleichbaren Objekten vorhanden. Diese geringe Auswahl wirde zu ei-
nem statistisch nicht mehr fundierten und daher nicht aussagekraftigen Ver-
gleichswert flhren.
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6.

6.1

6.2

6.3

Ermittlung des Bodenwerts

Vorbemerkungen

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 40-
43 ImmoWertV). Dabei sind die Kaufpreise solcher Grundsticke zu betrachten,
die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf3 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 Ubereinstimmen.

Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird derVergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen.von Grundstiicken
mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen ‘ermittelt. Ausrei-
chend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung waren aktuell nicht
vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht geeignet.

Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV)

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

Zonen Nr. 68880700 01.01.2023
Bodenrichtwert 297 €/m?
Art der'Nutzung WR
Grundflachenzahl 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 Giltigkeit. Im Bereich des Bewertungsob-
jektes wurde keine wesentlichen Veranderung seitens des Gutachterausschuss
festgestellt.
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Abweichung vom Bodenrichtwert

Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtaq:
Aktuelle Kaufpreise waren als Grundlage nicht geeignet. Fir die

zeitliche Fortschreitung der Wertverhaltnisse aus der Kaufpreis-
entwicklung vom 01.01.23 bis zum Wertermittlungsstichtag wird

eine Anpassung von 3 % bertcksichtigt. 3%
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. S &

Art der baulichen Nutzung: NN
Es wurde keine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) far|

die Richtwertzone ausgewiesen. Die Grundflachenzahl von 0 41
entspricht nahezu dem Bewertungsgrundstl]ck Ay A

Der Zuschnitt entspncht dem (blichen Zuschmtt der .Zone. Die
Grundstlcksgrode liegt in der Bandbreite Obllcher Baugmndstu-
cke fir Geschosswohnungsbau. (% A,

Die zonierte massive Geschosslage welst deh gleichen Boden-
richtwert aus wie die umliegenden Zonen mit Emfamnliénhausbe-
bauung mit Gblicher Durchgriinung. Bodenwerte vor massivem
Geschosswohnungsbau werden hochpre|SIger gehandelt so dass
es einen Zuschlag von(7 % (= 1 07 Faktoc) auf den ausgewiesen

Bodenrichtwert bedarf & (G 7%
Sonstige wertbeggﬂbssende Umstande

Keine wesenﬂicpgn Umstgnde erkennbar. J.
Summe NI 10 %
Umrechnungsfaktor RN Y), 1,10

6.4 Bodenwe“rt im unﬁebaﬁten Zustand

i Der unbelastete Bodenwert abgeleitet aus dem Bodenrichtwert, wird unter Be-
O r0ckslehﬂgung der Abweochung festgestellt auf:

FO: das gesamte Flurstick 934/3.

\ {2.606 m* x 297 - € x 1.10 =  851.380.- €]

* Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils Nr. 15:

|851.380.~ € x 1.051/10.000 = 89.480.- €|
Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils Garage Nr.55:
[851.380,— € x 21/10.000 = 1.788 - €|
Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils
Wohnung Nr. 15 =  89.480,--€
Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils
Garage Nr. 55 = 1.788,--€
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Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen An-
lagen zusammen. Bei der Ermittiung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
vom nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundsticks auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten (§§ 31 bis 34 ImmoWertV).

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist von der nachhamg erzielbaren ortsiiblichen Miete
auszugehen. Die Betriebskosten werden heute in der Regel vom Mieter geson-
dert erbracht. Die angesetzten Mieten sind deshalb sogenannle Natlokaltmleten

Ortlichen Bestandsmieten/ Angebotsmieten © .- -
Auskinfte von Bestandsmieten im Eigentumswechsel vom Gmachterausschuss

sowie Auskinften der regionalen Wohnbaugeselschaften und Hausverwaltungen
zeigen folgende Bandbreite bei massivem- Geschosswohnungsbau im Bereich
der Jahre 1970 - 1980 in landlichen Staatgeboet )

Wohnungen (MFH) 0 BW_ ~_Anz
110 m? - 140 m* o (L7.00 - 9506m’ N

Im Bereich von verbﬂemlichlen Angebotsmoetdaten von Immoblllenponalen S0-
wie Marktrecherchen von VD" wurde far Waldshut-Tiengen eine Mietspanne in
folgender Bandbreite erUlert

Veroffentlichte Angebotsm |eten zur PIaus:blhslerung
l Wohnung 100 - 150 me L = 8,00 &/m?— 10,50 €’

Die Bandbrei(e der aﬂgamemen Mletansatze weisen durchschnittliche und Gbli-
che Merkmale aus. Durch die Lage als Terrassenhaus und Wohnungsgrofe so-
wie der al!gemein beschriebenen Ausstattung des Bewertungsobjektes far Ob-
jekte in Tiengen wird eine. marktubliche erzielbare Miete im leicht oberen Durch-
schnittsbereich (1,03) dieser Bandbreiten als marktlblich angesehen. Dabei wer-

“den die rechérchierten Mietdaten dem qualifizierten Mietspiegel der Umgebung
(N 'doppelt gewu:htet aufgmnd der Qualitat der Daten.

{Ortliche markwbliche Ertrag:
((7,00 +9.50)y2*2+(8,00+10,50)/2)/3*1,03 =|8,84 €m?

Der Garagenstellplatz wird mit ortsiblichen Ansatzen beurteilt.

* Tatsichliche Mietverhaltnisse

Die Wohnung war zum Wertermittiungsstichtag eigengenutzt. Aufgrund des Auf-
tragszwecks wird von einer marktiublichen Miete ausgegangen

Marktublich erzielbare Ertrage:
Gebdude Mietflache monatlich jahrlich
(WF/NF) (€/m?) (€) (€)
Wohnung Nr. 15 1276m? 884 |1128-— | 13.536—-¢€
3 Monatlich 1.128.--
2 Jahresrohertrag: 13.536,-- €
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7.2

7.3

Garagen Nr. 55 203m?| P, 70,— 840,—- €

2 Monatlich 70—
2 Jahresrohertrag: 840,-- €

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten, die nicht als sogenannte Neben- und Umlagekosten
neben der Miete berechnet bzw. nicht von Mietern unmittelbar getragen werden,
werden unter Anlehnung an die in der Literatur verbreiteten Ansicht sowie unter
Beriicksichtigung der Anlage 3 ImmoWertV betuckslchtlgt Somtt ergeben sich
folgende Bewirtschaftungskosten:

Wohnurig ) Garage. h
N, 15 Nr. 55

Verwaltungskosten
Wohnung 429 €Oy
Garagen Einstellplatz > = 47 - €
Mietausfallwagnis 2 % NS 271 -—€ 17~ €
Instandhaltungskosten
Wohnflache unter Beﬂ]d(swhtlgung - A%Er
1276 m* x (14,0 €m?) o 1736— €[
Einstellplatze: > N A e 106, €
Summe: ANNES | 2.486--€ . 170,-€
Summe Bewlnschaftungskosten S\ (A< 2.696,—€
(18 % des Rohertrages) o 'f{;-'

“ -'.

Ob]ektspeziﬂsdher Llegenschaﬂszlnssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Llegenschaﬂszmsatz Ist abhangng vonArt Lage und Beschaffenheit der Lie-
genschaft. $pmlt ‘handelt es sich um eineé dynamisch sich andernde GroRe und
dienet dem- ailgemelnen Wertverhaltnissen gemaR §21 ImmoWertV. Die Gut-
achterausschﬁsse far Grundstuckswerte sind gehalten, auf der Grundlage von
gefuhrten, und ausgewerteten Kaufpreissammliungen Liegenschaftszinssatze zu

eln, die von Vergleichsdaten abzuleiten. Der Gutachterausschuss Land-
krels Waldshut Ost (WO) weist derzeit keine Liegenschaftszinssatze fr Eigen-

d .tumswohnungen aus.
Der benachbaﬂe Gutachterausschuss Schwarzwald-Baar-Kreis (SBK) als auch

-Hochrhein (HH) teilen folgende Liegenschaftszinssétze fir Eigentums-

._W‘ehnuﬁgen iber 11 Wohneinheiten mit. Dabei ist die Modellkonformitat bezogen

auf80 Jahre Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten nach Im-

%, _moWertV zu beriicksichtigen.
‘ Liegenschaftszinssitze
HH SBK
Eigentumswohnung (110-140 m?) @220 @24
1,04 -291% 15-32 %

Die bestehenden allgemeinen Wertverhaltnisse sind am ortlichen Grundsticks-
markt zur Zeit als nachfragend einzustufen.
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7.4

7.5

Anpassungskriterien der Einflussfaktoren innerhalb der ausgewiesenen Band-
breite:

Anpassungsfaktoren:
Alter, Restnutzungsdauer mittel 21 %
Lagemerkmale Zentrum Gebiet qut 1.9%
Lage im Objekt mittel 2,2 %
Mietnachfrage Bonitét attraktiv 1.8%
Inst. Rucklagen Wohnung Nr. 15 wirt. Risiko 30%
Energetischer Standard teilmodernisiert 24 %
Marktgéngigkeit Nachfrage gut ‘N 1’20 %
Mittelwert pall “2 20 o,

Die sich daraus ergebende zukinftige wirtschaftliche EfptwlcklungsenvMung von
Ertragsverhaltnissen lassen im Hinblick auf Standort und Qualitét der zu bewer-
tenden Wohnung Nr.15 einen Lnegensmaftszmssﬂz von 2,20.%: fur marktkon-
form erachten. Fir Garagenstellplatze werden ubnche Uegenschaﬂszinssatze im
Bereich von 3,5 % bertcksichtigt. .

Jahresreinertrag @
Wohnung ‘ja.,::‘._i(‘s,aragen
o (2D JEOAR15 (RN 55
Jahresrohertrag Ny [L13.536 € 7)) 840,- €
abzugl. Bewlrtschanungskosten L 2486-€ 170,— €
Jahresreinertrag ) K 11.050.~ € 670—€
abzigl. Velensung des Bodenwenan-
teils oS
2,20% x 89. 480€ - L 1.969.- €
350% x 1.788¢€ - /. 63 —-€
Relnertragiantell der bauhd'm Anlage 9.081,-- € 607, €

)

ErtraQSWert det baullchen Anlagen
Ausgehend vom Bau;ahr des Bewertungsobjektes wird die beschriebene Rest-

.‘,ﬂ‘nutzungsdauer (siehe Ziff 4.11) von 41 Jahren in Ansatz gebracht. Bei einem
- “Liegenschaftszins fiir Wohnungen von 2,20 % und fur die Garage mit dem Risiko

- von _Instandhaltung von 3,50 % betrégt der Vervielfaltiger (V) analog dem Bar-

) > weﬁtaklor einer jahrlich nachschissigen Zeitrente:

vV = 1 = 26,83/21,60
M +p
q -1
p = Liegenschaftszins / 100

q = Zinsfaktor 1+p
n = Restnutzungsdauer

Daraus errechnet sich der Ertragswert der baulichen Anlage:

Gebaudeertragswert Wohnung Nr.15 | Garage Nr. 55
26,83 x 9.081-€ 243643 -¢€
21,60 x 607,--€ 13.111.—-€
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7.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrachtigungen:
Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 15

Die Wertminderung aufgrund der Zustandsbesonderheit
wie unter Ziff. 4.8 beschrieben, wird pauschal in Ansatz
gebracht 7 15.000,- €

Miteigentumsanteil Garage Nr. 55 o
Besonderer Unterhaltungsumstand von Unrat AN

Sonderumlage der Wohngemeinschaft: (2%,
Die Hausgemeinschaft hat fir die zu emeuernde Hei=|. -
zungsanlage eine Sonderumlage in Form einer monatli- |
chen Zahlung auf 5 Jahre fUr den Mltelgentumsanted
Nr.15 von 202 Euro beschlossen.

Somit erfolgt ein Barwert zum Wertenmtthngsstlchtag
durch Diskontierung N
Abzinsungsfaktor bei 5 Jahren und 2, 2 % 0 897

Barwert N
(202€x12x5)x0,897 = 10. 871€ ¥ 10.871,—€
Summe Wohnung Nr. 15 S L\». N a “ 1 ﬁi-‘i\Y 25.871,—~€
Summe GarageNr.55 . . . [#  300-€

7.7 Ertragswert

\ |

Wohnung Nr. 15 ) S
Bodenwert Mlteqentumsamei 89.480,—- €
Ertragswert der baulichen Anlage  “. - 243643 —-¢€
Besondere ob;ektspezmsd\e Grundst(lcksme:kmale 4| 25.871,—-¢€
Ertraggwert 1 307.252 - €
Emihﬂmt. Iﬂﬂgontumsmﬁll Wohnung Nr. 15 307.252,-- €
‘ ,Garage Nr. 55 2o
.| Bodenwert Miteigentumsanteil 1.788.— €
*. | Ertragswert der baulichen Anlage 13.111,—-€
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 7 300,- €
. Er&agswert 14.599.— €
’E‘itragswen Miteigentumsanteil Garage Nr. 55 14.599,-- €
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8.2

8.3

Ermittlung des Vergleichswertes

Vorbemerkungen

Far die Ermittiung des Vergleichswertes werden Kaufpreise zum zeitnahen Be-
wertungsstichtag herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem Bewertungsobjekt direkt oder indirekt vergleichbar sind. Die
Vergleichsmerkmale berufen sich auf das Verhdltnis des Kaufpreises zur Wohn-
flache. Dabei werden vergleichbare Merkmale wie Art und MaR sowie Baujahrs-
klassen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard unterstelit:

Vergleichspreise aus der Kaufprelssammmﬁg

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWwertV)

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Waldshut-Ost wurden
folgende Kauffdlle von Wohnungen mittleren- Alters in landlicher Stadtlage be-
kannt. Dabei wurden Kaufpreise um die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale sowie die Garagen und Stellplatze berelmgt

Nr Lage At Urqsmngs- ~Wohn- | Vergleichspres
Engen ET\Q “\baqahr :f?iwme AR
PN S _ gesamt . |\
1 Im Klingnauer [ 3 Zi. - 1993- 98 m? - 253.000 €
2 Im Klingnauer | 52 1980 170m* 435.000 €
3 | _ImKlingnauer | 42i. 1978 114 m? 289.000 €
CY)) Kaufpreise ancnymisiert
Vergleichswert: N\
Objektsy 'zi_lfl‘s(:ho passung Wohnung Nr. 15

Der Verkaufsfall Im, Klingnauer (1) wird aufgrund des Baujahres mit den verof-
fenthchten Korrektutfaktoren von 0,94 angepasst.

¢ Uer Verkaufsfall Im Khngnauer (2) wird aufgrund der WohnflachengréRe mit den
.. veréffentiichten Konekturfaktoren von 1,03 angepasst.

" Der Vergleichsfaktoo' ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnflache

\Qr ' Lage Vergleichsfaktor A:l?as-
\1 Im Klingnauer 253.000€/98 m? X OE =| 2427 -- €m?
2 |Im Klingnauer 435000€/170m* | x1,03 |=| 2.636,-- €m?
3 |Im Klingnauer 289000€/114m? | x1,00 [=]| 2.535,-—-€/m?
Auszug Kaufpreissammlung: | |@] 2.533 -- €m?

Bezogen auf das Bewertungsgrundstuck ergibt sich ein Vergleichswert aus der
Wohnfldche mit dem durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreissammliung:

Im Klingnauer 15 | 1276 m*x2533€m? | = | 323.211--€

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale J. 25.871,—-€
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Vergleichswert Wohnung Nr. 15 | = | 297.340,-€

Aufgrund der sehr eingeschrankten Anzahl vergleichbarer Objekte bei der Indivi-
dualitdt des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr eingeschrankt moglich,
Der Vergleichspreis kann daher ausschlieBlich als Anhaltspunkt fir eine Plausi-
bilitat herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des Objektes.
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9.2

Ermittlung des Verkehrswerts

Gesetzliche Definition

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB legal definiert:

“‘Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persbnhche Verhalt-
nisse zu erzielen ware." . o

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:

Ertragswert des Miteigentumsanteils 1. 051/10 000 e T ‘ 307.252-- €
Wohnung Nr. 15 o RN

Vergleichswert des Mltelgentumsantecls 1 051/10 000 297.340,-- €
Wohnung Nr. 15 N o

Ertragswert des Mitelgentumsanteils 21110 000 14.599,-- €
Garage Nr. 55 , N

| Grdb. 535 Mltebgentumsameil 21/10.000
GarageNr 55

h :Wohnung Nr. 15 und Garage Nr. 55

Der Verkehrswert dieses Weﬂermittlungsobjektgs 4sf aus dem Ergebnis der an-
gewandten Wertermittlungsverfahren unter Berﬁcksuchtlgung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt und der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten nach dem Ertragswert zu bemessen. Der Vergleichswert wurde aus
Kaufpreisen ermlttelt Die Abweichung der ermittelten Werte betragt ca. 3 % und
zeigt die Wertigkeit des Objektes Die. plau31ble Bandbreite der Marktrecherche
begrﬁndet déﬂ vnrranglgen Ertragswen

VerkehrSwen i\ i 307.000 €
Grdb: 515 Mlteigentumsantell 1 .051/10.000
Wohnung Nr 15 e\

‘Verkehrswert: &} 15.000 €

;Sdmme Verketwswen 322.000 €

":3;;\.:' Die aktuelle Lage am ortlichen Immobilienmarkt lasst eine leicht angespannte

Marktgangigkeit erwarten, da sich Rahmenbedingungen derzeit eintriiben. Die
Wertermittiungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundstlicksmarktgerechten
Wertansatzen ermittelt. Die derzeit aktuellen Weltgeschehnisse haben die globa-
len Finanzmarkte stark beeinflusst. Die Einschéatzungen der aktuellen Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt mussen vor dem Hintergrund dieser mogli-
chen Volatilitéat der Geschehnisse und Eintriibung des wirtschaftlichen Vertrauens
getroffen werden und unterliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit,
Der Marktwert wurde nach den Grundsatzen der Wertermittiung ohne spekulative
Elemente am Wertermittlungsstichtag abgeleitet.
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Plausibilitait

Marktdatenrecherche

Nach Auskunften von regionalen Maklern werden derzeit Eigentumswohnungen
in der Altersklasse 1965 - 1980 nachgefragt unter der Betrachtung der energeti-
schen Modemisierung. Far Eigentumswohnungen in Wohnanlagen aber 6 Ein-
heiten wurden folgende Merkmale mit indirekten Vergleichsdaten bekannt mit
Beriicksichtigung von Einstellplatzen.

Lage Baujahr | Zustand | Wohnfiache Vergie '
= m

Waldshut-Tiengen | 1965- | mittel | 2110 m? 2.209_(-:@*‘ - 2.700:€/m?
Geschosswohnung | 1980 2\ S

Die ermittelten Daten des Bewertungsobjekts ergeben tolgenden Vefgleich mit
Garage:

Wohnung Nr.15 | 1974 [ mittel 127.6~m%‘ 2:524 €/m?
mit Garage Nr. 55

Bodenwertanteil: Bodenwert / Verkéhfs@ert Ly
| (89.480 + 1.788) €/ (307.000 + 15900) €= 0 283 = I‘-x‘::»\ 28.3 % |

Die Plausibilitat des indirekten: Vefglelmsprevses zeigt als Anhaltspunkt beim er-
weiterten Streuungsmars die Weﬂ:gkeit des Ob;ektesu N <
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Verkehrswert

Unter Berucksichtigung und Wordigung der vorgenannten Kriterien und der wert-
bestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt des unbelasteten
Grundstickes den

VERKEHRSWERT
nach § 194 BauGB zum Wertermittiungsstichtag 20. August 2025fur die

Grundbuch 515 X
Miteigentumsanteil 1.051/10.000 am Flurstuck: 934!3

4.Zi.-Eigentumswohnung Nr. 15 EG . N
auf i 3 R

307.000€

(dremundenswbemausend Euro) AN

Grundbuéh535 , G
Miteigentumsanteil 21/10.000 am Flurswck 934/3

Garagenstellplatz Nr. 55
: NN au( 2 [ 8 -‘.j‘-:j- '
~§\~ 15.000€

(fﬁnfzehntausend Euro)
Im Kllngnauer 15 79761 Waldshut—Tnengen

» AL ‘.‘

Der Saél‘iié&énduge erkﬁm dass‘ er dieses Gutachten in seiner Verantwortung
nach:: bestem Wissen und Gewtssen frei von jeder Bindung, unparteiisch und
ohne ﬁe:scsnllches lnteresse am Ergebnis erstellt hat.

\_j‘aufgestellt Eggmgen den 25 September 2025

Satresindge Sir Semectung
bebauter ung unbebautor Grurddiche
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10. Anlagen

10.1 Liegenschaftskarte

L
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unmalfstablich (digitalisiert)
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10.3 Gebaudeplane

Aufteilungsplan Grundriss Wohnung Nr. 15

.
a
e
-
L od
- A
i
=

L}
e

~

v B\ b [
© Planauszug Bauakte, skizzenhafte Erganzung in Grau UnmaRstablich - (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewéhr fiir Ubereinstimmung-mit aktuellem Bestand

Grundriss Garage Nr 55
A N e — ;
N EEE B

© Planauszug Bauakte, skizzenhafte Ergénzung in Rot UnmafBstablich - (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewébhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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Ansicht: Ostseite (Bild 2)

Ansicht: Vorplatz (Bild 3)
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Ansicht; Treppenhas (BI 6)
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Ansichf: Wohnungseingang Nr. 15 (Bild.7)

Ansicht: Wohn- / Esszimmer (Bild 8)

=
|3
| =

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

Ansicht: Dachterrasse (Bild 12)
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Ansicht: Zimmer (Bild 15)
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Ansicht: Gaste-WC Rohbau (Bild 18
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/’ﬁﬂ
Stromzahler (Bild 20)

Ansicht: Trockenraum (Bild 21)
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Ansicht: allgemeiner Abste__ilré‘ﬁm (Bj}gl‘f.\_Z‘Z)r

Ansicht: Garage (Bild 24)
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