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25121 — Mehrfamilienhaus, Rheinstralle 49, 79761 Waldshut-Tiengen

Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt: Mehrfamilienwohnhaus |
Wertermittlungsstichtag: 23.10.2025
Ortstermin: 23.10.2025
Abgeschlossen: 20.11.2025
Ausfertigung: 3 Exemplare
Ursprungsbaujahr: 1939
Modernisierung: 1995
Art: Mehrfamilienhaus (Einspanner)
EG: 4,5 Zi.- Buroeinheit
OG: 4,5 Zi.- Wohneinheit
DG: 4 5 Zi.- Wohneinheit
Derzeitige Nutzung: Eigennutzung, Leerstand
Mietverhaltnis: Keines
Bauweise: Massivbauweise
Zustand Wohnhaus: unsaniert / teilsaniert
Besonderheit: Denkmalschutz
Wohnflache /Nutzflache: EG: 108 m?
Wohnflache OG: 119 m?
Wohnflache DG: 112 m?
Nutzflache Garage: 14 m?
Flurstiick Nr.: 135
Grundsticksflache: 666 m?

Energieausweis:

keine Angaben mdglich

Energieeffizient:

energetisch unsaniert

Vergleichsparameter: Verkehrswert / Wohnflache: 1.873 €/m?
Bodenwertanteil: 27 %
| Verkehrswert | 635.000 €

Fragen des Gerichtes

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt wurden?

Nein.

Liegt.ein Energieausweis vor?

Es ist kein Energieausweis bekannt geworden.
(siehe Ziff. 4.8).

Zubehér?

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 flir das mit einem denkmalge-
schitzten Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick, Flurstick 135, Rhein-
stralRe 49, 79761 Waldshut-Tiengen zum Zweck der Zwangsversteigerung zur
Aufhebung der Gemeinschaft.

Wertermittlungsstichtag: 23.10.2025

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag. Das: Gutachten
dient nur fir den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden nicht be-
grundet.

Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als sie:fir 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 wurde der nachhaltige Tauglichkeitszustand ‘der Baustoffe und
Bauteile nicht untersucht. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich von
Schall- und Warmeschutz, sowie Brandschutz und.Arbeitssicherheit vorgenom-
men. Auf zerstérende Untersuchungen wurde verzichtet, dadurch kénnen Anga-
ben bezlglich versteckter Baumangel nur vermutet werden. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung des Bodens durchgefiihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifung und keine -Funktionsprifung gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen:-durchgeflhrt; 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-
tragsgemaf nicht berucksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung be-
ruhen auf Augenscheinnahme.

Es wird zum-Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben; Beitrage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbe-
einflussend sein konnten; erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhaltnisse wur-
den nicht gepruft. Die.im Rahmen der Erhebungen erteilten Auskunfte, insb. von
Behdrden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentiimern, wurden auf inre Schlis-
sigkeit Uberprift; eine Gewahr fur die Richtigkeit der Auskiinfte kann nicht tber-
nommen werden.

Das Bewertungsobjekt war am Besichtigungstermin teilweise in einem bewohn-
ten Zustand. Dementsprechend waren vereinzelt Gegenstande und Objektver-
kleidungen vorhanden, die teilweise die Sicht auf verschiedene Gebaudeteile
bzw. Ausbauten erschwerten oder unmdglich gemacht haben. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass fiur eventuell vorhandene verdeckte Mangel, die im Gutachten
unberucksichtigt bleiben, keine Haftung tbernommen wird.

AuBer im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Verdéffentlichung, Ver-
kdrzung, 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 geschutzt.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | info@svziegler.de
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Die vorgelegten Gebaudeplane sind verkleinerte, nicht mallstabsgetreue Kopien.
Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren Plane vorhan-
den.

Eine Innenbesichtigung der Wohneinheit im DG des Bewertungsobjektes
wurden am Ortstermin nicht unterstiitzt und eine positive Mitwirkung unter-
lassen. Ansonsten konnte das Objekt in Augenschein genommen werden.
Fir den nichtbesichtigten Wohnbereich wird eine mittlere Ausstattung un-
terstelit.

1.3 Grundlagen

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung (BauNVO 62, 68,77, 90)

LBO: Landesbauordnung fir Baden:Wiirttemberg

ImmoWertV 21: Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA: Anwendungshinweise Immobilienwertermittiungs-
verordnung

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebaudeenergiegesetz

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnflachenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur
- Kleiber, Wolfgang:  Verkehrswertermittiung von Grundsttcken,
10. Auflage 2023, aktualisiert durch Kleiber-Digital

- Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2025
- Kleiber, Wolfgang:: - Marktwertermittiung-nach ImmmoWertV, 9. Auf-
lage 2022

- Unglaube, Daniela:* Baumangel und-:Bauschaden in der Wertermitt-
lung 1. Auflage 2021

- Kroll,-Hausmann, Rechte und-Belastungen in der Immobilienbewer-
Rolf: tung 5.-Auflage 2015

- Tillmann, Kleiber, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
Seitz: werts und des Beleihungswerts von Grundstticken

2.-Auflage 2017

1.4 Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug Nr. 1857

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

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

- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Waldshut-Tiengen

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

- Einsicht ins Kreisarchiv

- Einsicht Denkmalschutzliste

- IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen.

- Angaben am Ortstermin

Die Recherchen wurden am 04.11.2025 beendet.
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1.5

1.6

Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 23.10.2025
Teilnehmer:

Bewohnender Miteigentiimer: anwesend
Vertreter Miteigentiimer anwesend
Sachverstandiger: anwesend

Am Ortstermin konnte das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen werden.
Die Wohnungseinheit im DG konnte nicht besichtigt werden (siehe Ziff. 1.2). Es
wird eine mittlere zeitgemale Ausstattung unterstellt.

Die in der Anlage enthaltenen 25 Fotoaufnahmen wurden anlasslich-der Ortsbe-

sichtigung erstellt. Der anwesende Miteigentimer hat-einer Darstellung von In-
nenaufnahmen des Objektes im Gutachten zugestimmt.

Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.
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2,

2.1

2.2

2.3

24

Gegenstand der Wertermittiung

Objektbezeichnung

Wohnhaus

EG Wohnflache ca.: 108 m?
OG Wohnflache ca.: 119 m?
DG Wohnflache ca.: 112 m?

Flurstick: 135

Strale: Rheinstralie 49
Gemarkung: Waldshut
Stadtteil: Kernstadt

Stadt: Waldshut-Tiengen
Landkreis: Waldshut-Tiengen

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Derzeitige Nutzung:
EG: Leerstand (ehem. Praxis)
OG: Leerstand
DG: Eigennutzung (ohne Augenscheinnahme)

Uber sonstige Miet- und Pachtvertrédge wurde nichts bekannt.

Hausverwaltung

Das Gebaude wirdvon den Eigentimern:selbst verwaltet. Es wurden keine Infor-
mationen-liber Neben- und:Verbrauchskosten bekannt.

Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:
Grundbuch; Waldshut
Blattnr.: 1857 (auszugsweise)
Lfd. Nr.' 3 Flurstick 135
Gebaude und Freiflache
Rheinstralle 49
GrundstiicksgroBRe = 666 m?
Es besteht ein Mitbenutzungsrecht an dem Ableitungska-
nal auf dem Flurstiick 134 aus dem Jahr 1899.
Abt. I Eigentlimer:
Auftragsgemal nicht benannt.
Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:
Lfd. Nr. 1 Dienstbarkeit eines Abwasserleitungsrechts fur das Flur-

stlick 134 aus dem Jahr 1899.
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2.5

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 3

Abt. Il

Anmerkung
Die Dienstbarkeit wurde gegenseitig eingetragen und ist

im Bestandsverzeichnis als positive Eigenschaft ver-
merkt. Ein Lageplan des Leitungsverlaufs wurde nicht be-
kannt. Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass sich
die gegenseitige Dienstbarkeit wertneutral verhalt.

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.

Anmerkung
Es besteht ein einfaches Sanierungsverfahren ,Innen-

stadt Waldshut“. Es werden keine Ausgleichsbeitrage er-
hoben und ist somit als wertneutral-zu betrachten:

Zwangsversteigerung ist angeordnet.

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

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:

Im_ Baulastenbuch der Stadt Waldshut waren am
23.10.2025auf dem Bewertungsflurstiick 135 folgende
Eintragungen vorhanden.

Baulast Nr. 226

Der Eigentumer Flurstick 135 verpflichtet sich zugunsten
des jeweiligen Eigentimers Flurstick 136 im Falle einer
Bebauung dieses Grundstuckes die vorhandenen Fenster
in der Grenzwand zuzumauern.

Anmerkung
Das Flurstick 136 wurde teilweise erweitert entlang der

Grenze zum Bewertungsobjekt auf dem Flurstiick 135.
Die Fenster auf dem Bewertungsflurstiick wurden teil-
weise zugebaut.

Positive Baulasten fir das Bewertungsobjekt sind nicht
bekannt geworden. Die nachbarliche Grenzbebauung
wird als Bestandschutz unterstellt.

Nach Auskunft der zustéandigen fachkundigen Personen
bei der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde des
Landkreises Waldshut-Tiengen sind flr das Bewertungs-
objekt keine Eintragungen im Altlastenkataster bekannt.
Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass das Grund-
stuck als altlastenunbedenklich eingestuft werden kann.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | info@svziegler.de
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Denkmalschutz: Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde ist
das Bewertungsobjekt nach §2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) in der Liste als Kulturdenkmal eingetragen.

© Karte Landesamt fiir Denkmalpflege

© Landesamt fiir Denkmalpflege Denkmalschutz §2

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | info@svziegler.de
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Hochwasserschutz:

Sanierungsgebiet:

Anmerkung:
Die Unterschutzstellung einer baulichen oder sonstigen

Anlage unter Denkmalschutz fuhrt nicht zwangslaufig zu
einer Wertminderung oder Werterhohung des Grund-
stucks. Vielmehr mussen Vor- und Nachteile der Unter-
schutzstellung entsprechend der Anschauung des ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehrs miteinander ,aufgerech-
net* werden. Im Ergebnis kann sich der Denkmalschutz
dabei auch wertneutral auswirken.

Von einem ,denkmalgepragten” Verkehrswert kann bei al-
ledem erst dann gesprochen werden, wenn der Denkmal-
schutz entsprechend der Vorgabe des § 194 BauGB Ein-
gang in den Verkehrswert findet, wobei eine Pragung im
eigentlichen Sinne tatsachlich erst vorliegt, wenn der Ver-
kehrswert eines z. B. mit.einem_Denkmal bebauten
Grundstucks vom Verkehrswert desselben Grundstlcks
unter der Annahme abweicht, dass-das Gebaude nicht
unter Schutz gestellt worden ist.

Aus Sicht des Unterzeichners gleichen sich Vorteile (z. B.
steuerlicher:Art)-und Nachteile (z. B. Vorschriften in der
aulerlichen Gestalt des Gebaudes):aus. Infolgedessen
wird der Denkmalschutz-in der nachfolgenden Wertermitt-
lung im Einzelnen nahezu als wertneutral behandelt und
die Markttendenz bericksichtigt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Rand des Uber-
schwemmungsbereichs HQ100 Gebiet des Rheinverlau-
fes.

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

Es besteht ein formliches Sanierungsgebiet ,Innenstadt
Waldshut* einer Genehmigungspflicht  bestimmter
Rechtsvorgange.

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



25121 — Mehrfamilienhaus, Rheinstralle 49, 79761 Waldshut-Tiengen Seite 12 von 58

© Planzeichnung Sanierungsgebiet ,Innenstadt Waldshut.

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

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

Bebauungsplan:
Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Altstadt Sad®, rechtsverbindlich seit

12.06.1997.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Zul. Nutzung: Mischgebiet
Zul. Vollgeschosse: 2

Zul. Eintragung: Baufluchten
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2.6

Bauordnungsrecht:

© Auszug B-Plan;Altstadt"

Die Wertermittlung wurde auf-der. Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefuihrt. Bei. dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Die Einhaltung der 6f-
fentlichen Belange mit.dem Bestandsschutz wird unter-
stellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags--und Abgabensituation

Entwicklungszustand

Die Grundstucksqualitat wird nach § 5 ImmoWertV in Teil-
bereichen als baureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Waldshut sind derzeit keine Er-
schlieRungsbeitrage sowie kommunalen Abgaben nach
KAG zu entrichten. Eine evtl. Beitragspflicht nach KAG -
Erweiterung und Verbesserung von Strallen sowie ein
Klarwerksbeitrag fur chemische Klarstufe wird nicht aus-
geschlossen.

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 darliber hinaus
neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies Auswirkungen auf
den Verkehrswert haben.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstlick

Rechte/Lasten:

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grundbuch und
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.
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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 lhren Ortsteilen ca.
25.000 Einwohner, wobei der Auslanderanteil 25 % betragt, Qas ‘Stadtgebiet be-
rihrt die Landesgrenze zur Schweiz und ist an die Autobahn A98 tber die B34
angeschlossen. Die Bevolkerungsentwicklung zeigt snch stabll mit enem ‘leichten
Anstieg. .

Entfernungen: Singen e 80"kiﬁ

Schaffhausen. =\ - ~40km
Basel ) N 54 km
Autobahnansduuss A98 - 44 km

9 LGL, www igl-bw de, 2025

Die Bundesstraite B34 ist die Hauptverkehrsstrafie, die von Klettgau nach Rhein-

"\ felden durch die Stadt Waldshut filhrt sowie die abzweigende B500 nach Titisee-

-, Neustadt. Der Fluss Rhein als Staatsgrenze veriduft stdiich der Stadt. Das Atom-

kraftwerk Leibstadt befindet sich in unmittelbarer Nahe. Das Bewertungsobjekt
befindet sich sudlich des Stadtzentrums als Randbereich der Bebauung zum
Rhein in Hanglage. Die Rheinstralle umfahrt das Stadtzentrum mit Fullgénger-
zone und ErschlieBung des sidlichen Stadtzentrums mit Wohngebiet. Fir die
Verkehrsanbindung an den offentiichen Personennahverkehr befindet sich in we-
nigen Gehminuten eine Bushaltestelle des OPNV.

Entfernungen: Stadtzentrum Waldshut: 100 m
Landesgrenze Rhein: 100 m
Bahnhof 400 m
Zum OPNV: 200 m
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Infrastruktur C XN
Alle Einrichtungen einer offentlichen und privaten Infrastruktur, der schulischen,
medizinischen und kulturellen Versorgung, sowie Ge%h& te des taglichen Be-
darfs liegen Uberwiegend in wenigen Gehminuten von dem Objekt im Zentrum
entfernt. Der mittel- und langfristige Bedarf kann in'der Umgebung des Mittelzent-
rums werden. Die Belebung und der Konsumumsalz in der Stadt ist gut ausge-
pragt aufgrund der zustromenden Schweizer Kaufkraft. Die Einkaufszentren mit
Discountmarkten vden sich nordlich des Stadtzentrums sowie entlang der

Durchfahrtstratie 2y schen der Doppelstadt
SRy N X
(22> a N

B LGL, www ig-bw 0o, 2025,
Entfernung: Grundschule 200 m
Kindertagesstatte 300 m
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3.2

Einkaufsmarkt 200 m
Klinikum Hochrhein 200 m

Immissionen

Durch die Einflugschneise des Flughafens Zirich ist eine Flugzeugfrequentation
bemerkbar. Durch die Nahe zum Stadtzentrum sowie Klinikum kdénnen diesbe-
zugliche Gerauschimmissionen bemerkbar werden.

Entfernung ca.: Flughafen Zirich 45 km
Atom-Kraftwerk 3'km
Bahntrasse 100°m
Fernstralie B34 100'm
Wohnlage

Das Stadtzentrum mit der geschlossenen Bebauung wurde aus. der Grinderzeit
entwickelt und untersteht dem historischen Stadtkern:mit Abgrenzung zum Rhein.
Die Rheinstrale erschlieldt die stidliche Kernstadt.und weist mit-Dienstleistung im
Gesundheitsbereich und Handel eine 1b Lage.aus. Die Topographie zeigt eine
starke Hanglage hinter der geschlossene Stadtkernrandbebauung. Die Umge-
bung des Bewertungsobjektes ist gepragt-von zwei- bis dreigeschossiger Wohn-
und Geschaftshausbebauung in geschlossener Bauweise. Nachbarschaftlich be-
findet sich eine Spitalkapelle sowie ein Pflegeheim. Die Entwicklung des Gebietes
ist so gut wie abgeschlossen.

Lagequalitat

Die Wohnlage in der Kernstadt mit stdlicher Randlage neben der Ful3gangerzone
ist nachgefragt und als gut-zu bezeichnen und zeigt sich fur Dienstleistungen in
1b Lage als attraktiv und reprasentatiy:

Beschaffenheitsmerkmale

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Norden Uber die Rheinstralle als ausgebaute und
verkehrsberuhigte Strafle erschlossen und ist mit Betonverbundpflaster sowie
Granitpflasterabtrennung flir Gehweg ausgebaut. Beleuchtung und &ffentliche
Parkplatze sind vorhanden. Vor dem Bewertungsobjekt ist ein Behindertenpark-
platz ausgewiesen.

Versorgungsanlagen:

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

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

Strom: Anschluss an das Stromnetz vorhanden.
Warme: Oberirdische Ollagerung
Gasanschluss an das Gasnetz im Gebaude vor-
handen.
Warmeplanung: | Der kommunale Warmeplan ist ausgewiesen und
(KWP) Uber zukunftige Fernwarme wurde nichts bekannt.

Kommunikation: = Telefonanschluss vorhanden. Uber Datenge-
schwindigkeit wurde nichts bekannt.
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Uber Breitbandanschluss wurde nichts bekannt.

TV: Fernsehanschluss wird unterstellt.

Innere Erschlie-
Bung: Garage mit Stromanschluss.

Es wird unterstellt, dass das zu bewertende Objekt an die vorgenannten Einrich-
tungen angeschlossen ist. Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts be-
kannt geworden. Offentliche Parkméglichkeiten sind ausgebildet und es herrscht
ruhiger Anwohner- und innerstadtischer Zentrumsverkehr.

Grundsticksgestalt und Grenzverhaltnisse
Das Grundstiick ist unregelmafig geschnitten und grenzt zweiseitig an 6ffentliche
Stralde bzw. Weg an. Sidlich verlauft der Rhein.

Grundsttickslange ca.: 12m

Grundstuckstiefe: ca.55m

Gelande/Topographie: Nach Siiden fallend zum Rhein. Das Un-
tergeschoss tritt talseitig Souterrain in Er-
scheinung.

Grenzbebauung: Zweiseitige —-Grenzbebauung als ge-

schlossene Bauweise' mit massiver
Grenzwand nach 'Norden.

Nachbarliche Bebauung:  Grenzbebauung Wohngebaude.

Einfriedung: Vorplatz offen, Garten und Hangbereich
mit Griinpflanzen.

Flurstucksflache: 666 m? It. Grundbuch.
Der' Verlauf der Grundsticksgrenzen
wurde nicht gepruft.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und anderer
Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstérung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und Tanks, Verfullun-
gen und-Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt. Daraus
resultierend wird fir diese Wertermittlung ungeprift unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen. Es wird ein ortsiblicher Baugrund unterstellt.
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 mdgliche Veranderungen. Rutschungen und Setzungen auf dem Grundstlck
durch den Hangbereich sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit
durch das nahe verlaufende Gewasser wurden nicht bekannt.

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

4.3

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 ein historisches Mehrfamilienhaus in geschlos-
sener Bauweise entlang des Strallenzuges (vgl..Anlagen).

Derzeitige Nutzung:
Bauart:

Fundament:
Instandhaltung:
Modernisierung:

Warmedammung:

Aullenansicht:

Standort/Hohenlage:

Dach:

Dachaufbauten:
Dachkonstruktion:

Wohnhaus

Gebaudeart: Zweigeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert und
das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausge-
baut.

Ursprungsbaujahr::, Grinderzeit ca. 1939.

Erweiterung: Keine.

Wohnen, Buro Leerstand.

Massivbauweise, Fachwerk mit Ausmauerung.
Streifenfundamente.

Zeitgemale einfache Instandhaltung.

1995 Anbau eines Wintergartens, Fenster.

Bauzeittypische einfache Dammung des Dachge-
schosses als Zwischensparrendammung wird un-
terstellt.

Putzfassade mit Sockelfarbanstrich.

Eingang auf Zwischenebene. EG strallenseitig
Hochparterre und tritt talseitig als Obergeschoss in
Erscheinung.

Satteldach mit Ziegeleindeckung auf Lattung sowie
Entwasserung Uber Fallrohre.

Zweiseitige Schleppgauben als Frontlinie.

Holzdachkonstruktion mit Sparren und Pfetten.
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Die Konstruktion war verkleidet und nicht einseh-
bar. Es wird ein ordnungsgemafer Zustand unter-

stellt.
Umfassungswande: UG: Beton, ab EG: Mauerwerk verputzt.
Innenwande: Mauerwerk und Leichtbauweise verputzt.
Geschossdecke: UG: Betonboden, Klinkernaturboden

EG: Kappendecke mit Aufbau

OG/DG: Holzbalkendecke mit Aufbau
Hauseingang: Zuwegung ebenerdig mit Betonscheibe als Vor-

dach. Holzrahmenttr mit Glasausschnitt mit durch-
schnittlichem Sicherungsstandard und -Einwurf-
briefkasten. Wechselsprechanlage sowie Schloss-
funktion vorhanden.

Nebenausgang: Kellerausgang als Holzfligeltlr fihrt ebenerdigin
Hinterhof mit betonierter Zuwegung und. Bris-
tungsmauer.

Treppenhaus: Separates innenliegendes. Treppenhaus erschliel3t

die Geschosse. Seitliche-Zuwegung-zur Haustur.
Wande im unteren Bereich als Briistung gefliest da-
nach Reibeputz mit Anstrich.
Treppen: UG-EG Massive Betontreppe im L-Format mit Anstrich.
EG-OG: Massive Treppe im U-Format mit Natursteinbelag
mit Zwischenpodest, Metallbristung mit Handlauf.
OG-Dachspitz: Geschlossene Holztreppe mit Tritt-\und Setzstufen
im U-Format mit Textilbelag sowie Holzbrulstung in

Anstrich.
Dachspitz: Ausgebautereinfacher Wohnraum.
Fenster: Holzrahmenfenster mit Zweifachverglasung sowie

Kunststofffenster mit - Isolierverglasung mit teil-
weise integrierten braunen Kunststoffrollladen teil-
weise-erneuert 1995.

Ausrichtung: Das Wohngebaude ist Uberwiegend zweiseitig be-
lichtet. Der-Ausblick reicht nach Suden Uber den
Rhein in die Landschaft.

Belichtung: Die Aufenthaltsraume sind durch die Historie teil-
weise unterdurchschnittlich tagesbelichtet.

4.3.1 Nutzungseinheit

Wohnhaus )
Aufteilung: UG: Flur, Ollager, Technikraum, Waschraum, Lager-
raume. Kellerraum mit Kellerausgang.

EG: 4,5 -Zimmereinheit (ehem. Biiro)
Flur, Kiiche, Arbeitszimmer, Zimmer, Zimmer, Zim-
mer mit Durchgang, Zimmer innenliegender Ab-
stellraum. WC-Raume auflerhalb der Einheit auf
Zwischenflur.

OG: 4,5 - Zimmerwohnung
Flur, Wohnzimmer, Badezimmer, Kiiche mit Essbe-
reich, Schlafzimmer mit Zugang Balkon, Wohnzim-
mer mit Zugang Balkon, Zimmer mit Wintergarten.

DG: 4,5 - Zimmerwohnung (Auf3enbesichtigung)
Flur, Kiche mit Essbereich, Abstellraum, 4 Zimmer,
Balkon.
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Dachspitz Offenes Zimmer.

Grundriss: Die bestehende Grundrissstruktur entspricht der
Historie mit teilweise gefangenem Raum und klei-
ner Badezimmergrolien. Die WC-Anlagen auller-
halb der Einheit auf dem Zwischenflur weisen ver-
altete Wohnstrukturen auf.

4.3.2 Ausstattung Einheit EG

Wohnungseingang: Holzabschluss mit Seitenteil und Fullungstiren.
Entspricht heutigem einfachen Stand -an.Schliel3-
technik und Schallschutz.

Kiche: Boden mit PVC-Belag. Wandfliesenspiegel im-Ar-
beitsbereich. Anschlisse als Teekiiche vorhanden.
Geringe Anzahl an Stromauslasse.

WC-Raum: Aulerhalb der geschlossenen Einheit-auf Zwi-
scheneben aufgeteilt in-zwei-Raume. Durchgang
mit geringer lichter Raumhohe.. Boden mit PVC.
Stand-WC mit Druckspulung .und ‘Handwaschbe-
cken mit Wasseranschluss.

Boden: Uberwiegend E-Strich ohne Belag.

Wandverkleidung: Tapeziert und-gestrichen:

Deckenverkleidung: Tapeziert und gestrichen:

Sonstige  Ausstat-

tung: Erhohte lichte Raumhohe von ca.-2,75 m.
Erschlielungsleitungen teilweise Aufputz mit An-
strich.

4.3.3 Ausstattung Wohnung OG

Wohnungseingang:--, Holzabschluss mit-Flllungstiren. Entspricht heuti-
gem einfachen. Stand an SchlieRtechnik und
Schallschutz.

Kiche: Boden mit Parkett, Wande im Arbeitsbereich grin
gefliest. Wande mit Holzbristung danach tapeziert
und gestrichen. Anschlisse vorhanden mit geringer
Anzahl von Stromausléassen. Die Kiche ist zweisei-
tig belichtet.

Badezimmer: Boden und Wande vergangenheitsmodern gefliest.
Badewanne sowie Dusche auf Trittstufe mit Misch-
batterie und Duschvorrichtung, Wand-WC mit Un-
terputzspulkasten und Handwaschbecken mit
Mischbatterie.

Balkon: Massiver Boden mit Fliesenbelag. Metallbristungs-
gelander mit Holzsichtschutz. Teilweise Uberdacht
durch darlUberliegenden Balkon. Markise vorhan-
den. Verlauf entlang der Hausfront mit Abtrennung
eines Wintergartens. Zugang uber mehrere
Raume, teilweise mit Flugeltir. Licht und Stroman-
schluss vorhanden.

Wintergarten: Zugang Uber Wohnbereich mit Fenstertur. Winter-
garten als Kaltraum mit Schiebetir zum Balkon so-
wie Dachverglasung. Rahmenkonstruktion mit
Fensterdffnungen.

Aufenthaltsraume:

Bodenbelag: Parkett.
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Wandverkleidung: Tapeziert und gestrichen.
Deckenverkleidung: Tapeziert und gestrichen, Holzpanellendecke.
Zimmerturen: Fullungsturen teilweise mit Glasausschnitt und
Tdrzargen in Holznachbildung.
Sonstige Ausstat-
tung: Holzeinbauschrank im Flur
Lichte Raumhohe ca. 2,55 m

4.3.4 Ausstattung Wohnung DG (AuBenbesichtigung)

Wohnungseingang: Weise Rahmentir mit Turzarge.

Besonderheit: Aufgrund der fehlenden positiven Mitwirkung des
bewohnenden Miteigentimers konnte die -Woh-
nung nicht in Augenschein genommen werden.-Es
wird von einem {blichen mittleren Zustand. der
Wohnung bezogen auf das Baujahr und die-Anga-
ben am Ortstermin ausgegangen.

Klche: Keine Angaben maoglich
Badezimmer: Keine Angaben méglich
Balkon: Keine Angaben maglich

Aufenthaltsraume:
Bodenbelag: Keine Angaben-mdoglich
Wandverkleidung: Keine Angaben-maglich
Deckenverkleidung: Keine Angaben mdglich
Zimmertlren: Keine Angaben maoglich

Sonstige Ausstat-
tung: Keine Angaben maoglich

4.3.5 Gebaudetechnik

Technikraum: Abtrennung mit Metalltir.

Heizung: Olzentralheizung: der Firma aus dem
Jahr 1990.

Ollager: Oberirdischeres Ollager in Abmauerung von Metall-

tanks. Zudem befinden sich zwei Kunststofftanks im
Flurbereich-ohne Abmauerung, die sich derzeit in
Betrieb befinden.

Warmwasser: Zentraler Warmwasserspeicher.

Warmeabgabe: Radiatoren Rippenheizkorper.

Trinkwasser: Frischwasseranschluss vorhanden.

Abwasser: Anschluss an offentliches Abwasserentsorgungs-
system. Uber Rickstauklappe wurde nichts be-
kannt.

Waschtechnik: Anschlisse im Kellerraum mit Wandabluft.

Schornstein: Schornstein vorhanden. Funktion und Zulassung
von Seiten des Schornsteinfegers wird unterstellt.

Elektro: Elektroinstallation unter Putz. In den Rdumen sind

unterdurchschnittliche Anzahl Licht- und Stromaus-
lasse vorhanden. Die Einheiten haben separate
Stromzahler und Sicherungseinheiten ohne FI-
Schutzschalter sind vorhanden.

Kommunikation: Telefonanschluss vorhanden.

Brandschutz: Keine Feuermelder ersichtlich.
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4.4 Garage

Art: Der Garagenstellplatz ist im Gebaude integriert mit
geringer lichter Hohe und beengten Verhaltnissen.
Interner Zugang zum Flur.

Modernisierung: Keine

Derzeitige Nutzung: Einstellplatz

Tor: Elektrisches Holzflligeltor

Elektro: Anschluss vorhanden

Zufahrt: Gepflasterte Verkehrsflache eben zum:Strallenni-

veau.

4.5 Bauliche AuRenanlage

Hausanschlisse:
Vorplatz:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
Gebaudefassade verlauft--als Grenzwand zur
Strale.

Massiver Treppenabgang mit Brustungsgelander
von der EG-Einheitin den Garten.

Kellerausgang mit BrUstungswand. Es bestehen
Gebaudewande an den Grenzen,

Plateau mit einem Brustungsgelander und einfa-
chen “Treppenstufen im~Hang(zur. Grundstlcks-
grenze. Hang mit Strauchern-bewachsen und nicht
einsehbar.

Hinterhof:

Freiflache:

4.6 Bauzahlen

Wohnflache: Ein értliches Aufmafl wurde auftragsgemaf nicht vor-
genommen. Die vorliegenden Planzeichnungen sind
fir die Bewertung verifiziert worden. Diese Unterla-
gen wurden lediglich auf Plausibilitdt Gberpraft. Die
Wohnflache, in Anlehnung an die Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV), von der im Gutachten ausgegan-
gen wird, betragt:

EG:< Klche strallenseitig 9,2
Zimmer stral3enseitig 20,0

Flur innenliegend 9,1
Abstellraum innenliegend 2,1
Zimmer hofseitig 24 1
Zimmer gefangen 16,7
Zimmer hofseitig 16,9

WC Raum Aulerhalb Einheit 5,1

WC Raum AufRerhalb Einheit 45
107,7

Summe rd. 108

OG: Flur innenliegend 22,9
Wohnbereich strallenseitig 16,0

Bad stral’enseitig 6,9
Kiche strallenseitig 15,0
Schlafzimmer hofseitig 16,1
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Zimmer hofseitig 16,7
Zimmer hofseitig 16,9
Wintergarten 40
Balkon 40
118,5
Summe rd. 119
DG: |Flur innenliegend 1.8
Zimmer stralenseitig - 199
Bad stralenseitig oz 15,2
Kuche straenseitig S 16,1
Abstellraum innenliegend © | < 3.2
Schlafzimmer hofseitig .~~~ 15,9
Zimmer hofseitig \ATS5
Zimmer hofseitig.— .o 123
Balkon RNEN AN 4,0
N2 e 1119
Summe o rd. 112
Summe \Nohnhagﬁ oo rd. 339 m®
Nutzflache: Ein ortliches Abtma% wwdeauﬂragsgemas nicht vor-
genommen. Die nachfolgenden Angaben sind den
vorgelegten Unterlagen entnommm 'und daraus be-
rechnet. Die Unterlagen wurden lediglich auf Plausi-
bilitat uberprft. Die Nutzfidche (NF) nach der DIN
277, von der- imGulachten ‘ausgegangen wird, be-
({ hﬁgt INRNA SA\D)
/| Waschraum _32:.“\;5? 22,8
ot Lagerraum oS4 13,8
| % | Technikraum <. | mit Abmauerung 7.7
NN, agel 8,8
— r . (- | mit Ausgang 75
R _ |Ollager 43
“ ” ) Dachsprtz 240
N N j_igge 14,2
“'if;. N\ ‘| Summe 1031
AN Summe gesamt rd. 103 m*
Bruttogrund- Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die
| flache (BGF): nachfolgenden Angaben sind den Unterlagen ent-
nommen und daraus berechnet. Die Garage ist im
Wohnhaus integriert. Die Unterlagen wurden ledig-
lich auf Plausibilitat Gberpruft. Die Summe der Grund-
fiachen aller Grundrissebenen nach DIN 277 (2005)
betragen:
Wohnhaus
UG: | 1206x1240+210x412 |5 1582
EG: 12,06 x 12,40 + 2,10 x 4,12 |3 158,2
OG: 12,06 x 12,40 3 149,5
DG: 12,06 x 12.40 1 1495
6154
Summe rd. 615m®
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4.7

Wertrelevante Ein ortliches Aufmal wurde nicht vorgenommen. Die
Geschossflachen- |nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-
zahl (WGF2) unterlagen entnommen und daraus berechnet. Die
Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitat Uber-
pruftt Die wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ) ist das Verhaltnis zwischen Grundsticks-
groRe und wertrelevanter Geschossflache unter Be-
ricksichtigung ggf. ausgebauten Keller- und Dach-

 geschossen.

Wohnhaus "N

EG. 1582 =] _158,2
0G: 1495 =| 1495
DG: 1495 x 0.75 =T 112.1
Summe | 4198
WGFZ: 4198 m? /336 m? |- 1,2]

Baulicher Zustand

Das in konventioneller Bauweise ef§tellfé Wohnhaus, befindet sich in einem von
ersichtlichem Uberwiegend unsaniertern und ordnmgsgema%em einfachem Zu-
stand. ‘

Anlasslich des Ortstermins \voﬁ'aursen WEr'emennbari \

Zustandsbesonderheiten, bauliche Beeintrachtigungen:

- Senkrechte und diagonale Wandrisse an mehreren Bereichen, teil-
weise an def Grenzwandzum Flurswck 134.

- Kamin mlt Versottung im Berelch des Dachspitzes.

Besondorer Unterhaltungsruckstau

-.-Defekter Oltank in Abmauerung bedarf der Entsorgung.

Die Kosten fiir die Zus!éndsbesondemelten und baulichen Beeintrachtigun-

- .gen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
~Ausmal beriicksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden

Untersuchungen hinsichtlich moglicher Ursachen fiir die Unterhaltungs-
ruckstande bzw. Schaden durchgefuhrt. Es wird ggf. empfohlen bezuglich
der Wandrisse tiefergehende Untersuchungen anstellen zu lassen.

v Das auBere Erscheinungsbild ist als zurtickhaltend einzustufen. Das Ensemble
., der Objekte zeigt sich als Abgrenzung des Stadtkerns. Der Grundrisszuschnitt

kann als zweckmalig und flexibel nutzbar bezeichnet werden. Somit werden mitt-
lere Wohnanspriichen zugrunde gelegt. Der Wohnungsstandard und dekorative
Zustand zeigen sich im EG und OG als einfach bis mittel und teilweise Uberaltert.
Zusammenfassend kann von einer einfachen bis mittleren Ausstattung ausge-
gangen werden.

Da eine Besichtigung der Wohneinheit DG nur von auBen moglich war und
der Uberwiegende Bereich besichtigt werden konnte wird die Innenausstat-
tung im Gutachten als mittlerer zeitgemaRer Wohnungsausbauzustand un-
terstellt.
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4.8

4.9

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
Grundstucksverkaufs ist den Kaufern ein Nachweis Uber die energetische Quali-
tat des Gebaudes in Form eines Energieausweises vorzulegen. Fir das zu be-
wertende Objekt wurde kein Energieausweis bekannt.

Es besteht eine Olzentralheizung aus dem Jahr 1990. Die Fenster wurden teil-
weise zwischenzeitlich im Jahr 1995 erneuert.

Der Energieausweis des Objektes zeigt folgende Informationen:

© Bandtacho Musterenergieausweis, 2025.

Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Auskiinfte beim Orts-
termin ist davon auszugehen, dass das.Wohnhaus sich derzeit in einem energe-
tischen Zustand im Bereich der Zone F-G befindet.

Drittverwertbarkeit

Das Anwesen selbst liegt im nachgefragten Wohngebiet am Stadtkern von
Waldshut-mit gewachsenen Wohnstrukturen und Fernblick in die Schweiz. Eine
Folgenutzung des Bewertungsobjektes im Bereich von Wohnen und Dienstleis-
tung ist gegeben. Durch die separaten gleichrangigen Wohnungen und Einheiten
ist das Objekt-flexibel nutzbar im Bereich von Vermietung bis zum Generations-
haus. Eine Aufteilung in Miteigentumsanteile ware denkbar.

Der gute Lagestatus . des Wohngebietes in 1b Lage zeigt sich in der Wertigkeit
des Bodenwertniveaus. Der derzeitige Immobilienmarkt mit Entzug des Vertrau-
ens durch bestehende Zinserwartung wendet sich derzeit von hochpreisigen In-
vestitionen ab.

Durch die Einbettung zwischen zwei hdherliegenden sowie tieferverbauten Ob-
jekten zeigt sich ein Entwicklungspotential durch mdégliche Aufstockung bezie-
hungsweise eine Erweiterung zum Rhein.

Ebenso besteht ein Bedarf im Bereich der allgemeinen und energetischen Revi-
talisierung des Uberwiegend unsanierten Objektes. Zusammenfassend ist auf-
grund der beschriebenen Gegebenheit von einer derzeitigen Marktgangigkeit un-
ter der Betrachtung von Investitionen auszugehen.
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4.10 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutz-
baren baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier 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 vernunftigen
Gesichtspunkten nutzbar sind. Fir das Bewertungsobjekt-wird von folgender wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV_Anlage 1 ausgegangen:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wohnhaus (GND)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus
Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechnerisches vor-
laufiges fiktives Baualter zugrunde gelegt.

Aufgrund der zwischenzeitlichen Entwicklung des Objekteswird ein theoretisches
rechnerisches vorlaufiges fiktives Baualter durch Gewichtung der Bauepochen
zugrunde gelegt. Dabei werden die Modernisierungen der letzten Jahre nicht be-

rucksichtigt.

Baualter (fiktiv) 1970
Rechnerisches Wertermittlungsstichtag - fiktives Baujahr
Gebaudealter: 2025 - 1970 = 55

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_jingeren Modernisierungen: einschlieBlich durchgreifender Instandset-

zungen.
Modernisierungselemente PTr?I)((f o Pt;tlsk't e
Dacherneuerung-inklusive -Verbesserung der Warmedammung 4 0,5
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,75
Modernisierung der-Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AuRenwande 4 0,25
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, (Decken, FuBbdden, Treppen) 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Summe 20 4,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisie-
rungsgrad ermittelt werden:

| Punkte Modernisierungsgrad |

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



0 bis 1 = | nicht modemisiert

2 bis 5 = | kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 = | mittlerer Modernisierungsgrad
11 bis 17 = | Gberwiegend modernisiert
18 bis 20 = | umfassend modernisiert

Far das Berechnungsmodell werden Variablen in Anhéngigkeit des Modemisie-
rungsgrades verdffentlicht. Somit ergeben sich folgende Variablen a, b, ¢:

Modemisie- a b e\Q\ <
rungspunkte , \\\
4,0 0.7300 1,5770 1 1133

© Ausnag ImmaWertV Anfage 1 Tabelle 3 mlupﬂu!

l

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdquor

Alter ? N 9
RND =ax —belter+chND— 30
GND \
[ Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (R@ Wohnhaua 30 Jahre |
\\. o -\ N
N AN — N
o (U |
>,
\‘:\ 1 (( 4
N 2,
N ¢ D
‘\“:\ ) NN \\ e
\\ \ \l N .
SR >~ \
N ¢ &\ \\ ™
N NS
N (! \
N\ b
‘ i\ H \\ ( |
N NN
™ ‘\‘ l:‘ Yr
LN
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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 des Mehrfamilienhauses mit drei abgeschlosse-
nen Wohneinheiten ist auf eine Renditeerzielung ausgelegt und vorrangig er-
tragsorientiert zur Kapitalvermehrung. Das auf Eigennutzung ausgerichtete und
substanzorientierte Sachwertverfahren kann nur untergeordnet und theoretisch
betrachtet werden aufgrund eingeschrankter qualifizierter Marktdaten.

Das Vergleichswertverfahren kann als Kontrolle der Plausibilitdt herangezogen
werden, da im vorliegenden Fall nur eine eingeschrankte Datenqualitat von ver-
gleichbaren Objekten vorhanden war.
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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 fir baureifes
Land in der Richtwertzone- erschlieBungsbeitragsfrei < (ebf) zum Stichtag
01.01.2023 festgestellt:

Waldshut 01.01.2023
68900710 Gemischte Bauflache 506 €/m?
Private Griinflachen 126 €/m?
Rheingebiet: Wohnbauflache 73 €/m?
68903050 Freizeitgartenflache 18,20 €/m?
Grinland 0,80 €/m?

© Auszug Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2023
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Abweichung vom Bodenrichtwert

Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:
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 % berlcksichtigt. 3%

Zustand und Beschaffenheit:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. A

Art der baulichen Nutzung:

Es wurde keine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) fur
die Richtwertzone ausgewiesen. Durch die Zonierung des Baulan-
des ergibt sich eine WGFZ von 1,2 (siehe Ziff. 4.6) undist fur ge-
schlossenen Stadtkernbebauung als ortsiiblich zu bemessen. J.

Grolke und Zuschnitt:

Das Grundstlick zeigt unterschiedliche Nutzungsbereiche, was
durch die Bodenrichtwertzone abgegrenzt wurde. Die folgenden
Nutzungszonen wurden graphisch bestimmt:

© LGL, www.Igl-bw.de, 2025
Somit ergeben sich folgende Wertzonen:

Baulandbereich: 330 m?
Privates Griunland: 666 m? - 330 m? = 336 m?

Lage:
Das private Grunland befindet sich in steiler Hanglage und ist ein-

geschrankt nutzbar. Die Wertigkeit von privaten Grinflachen wur-
den mit 25 % (= 18,20 €/ 73 €) der Wohnbauflache ausgewiesen.
Aufgrund der Hanglage mit der dadurch verbundenen Eigenschaft
wird ein Ansatz von 15 % als sachgerecht betrachtet.

73€*0,15=11,-€. 11 €

Sonstige wertbeeinflussende Umstande:
Keine wesentlichen Umstande erkennbar. A
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6.4 Bodenwert im unbebauten Zustand

Der Bodenwert, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert, wird unter Berlicksichtigung

der Abweichung festgestelit auf:

Fur das Flurstlick 135

Baulandbereich: 330 m? x 506 €m? = | 166.980,-- €
Private Grunflache 336 m*x 11 €m? = 3.696 -- €
170,676 €

| Bodenwert Flurstiick 135

rd. 170,676, € |
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7.2

7.3

Ermittlung des Sachwerts

Allgemeines (§ 35 ff. ImnmoWertV)

Der Sachwert einer Immobilie basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung kon-
struktiver und technischer Merkmale und ergibt sich aus der Summe von Boden-
wert, Wert der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminde-
rung sowie AuBenanlage. Dabei wird der vorlaufige Sachwert durch Sachwert-
faktoren einer Marktanpassung zugefUhrt und besondere ob;ektbezogene
Grundsticksmerkmale werden bericksichtigt.

Baupreisindex

Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes betragt| .-
aktuell zum Wertermittlungsstichtag  fur‘Wohnhauser| -

(2010=100) als Anpassungsfaktor fr das Basisjahr 2010 " 1,895

Herstellungswert baullcher Anlagen

Die Ermittlung der Herstellungskosten ‘erfolgt (.Iber dle Nom'lalherstellungskosten
(NHK 2010) nach ImmoWertV Anlage 4, Die: hachfolgend angesetzten Kosten
beziehen sich auf ihren entsprechenden Ausstanungsstandard inkl. Bauneben-
kosten und MwSt. unter Berlicksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauwei-
sen. Die Herstellungskosten fiir besondere Bautelle, die bei der Berechnung der
Bruttogrundflache nicht berlicksichtigt-wurden, werden berschlagig geschétzt,
Hier werden Zu- bzw! Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes be-
riicksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebéudeaus-
bau des zu beweﬂenden Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Norm-
gebaudes erforderilch (bsp Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Mehdammenhéusgr‘ryb bls zu GWE 41
sumhmmmmate wa- | | J R — Anteil
; NN gmgb- ' Kostenkennwerte (€/m?) Kosten-
i\ \*' N\ kenn-
X NN SN 1 2] 3 | 4 [ 5 |wen

% 3 U N BN 825 | 985 [1190 | (€&m)
AuBenwande | 23 % 1,0 190
£a0h 15 % 1,0 124
‘Fenster u. AuBentiren | 11 % 07 | 03 96
Innenwande, -tiren 1% 0.7 0.3 96
Deckenkonstr. Trep- 1% 0,7 03 96
| pen __
Fullb&den 5% 03 0,7 47
Sanitarreinrichtung 9% 07 | 03 79
Heizung 9 % 1.0 74
Sonst. Ausstattung 6% 0.7 0.3 52

Summe Kostenkennwert: 854 €/m*
Gemittelte Standardstufe: 3,25

Bericksichtigung tatsachlicher Gegebenheiten:
| Gewogene standardbezogene NHK | 854€m? |
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7.5

Korrektur- und Anpassungsfaktoren

- Baupreisindex 1,895

- Korrekturfaktor Einspanner 1,05

- Korrekturfaktor Wohnungsgrole 0,92

- Korrekturfaktor Garage im Gebaude 0,98

- Regionalfaktor GUA 1,0

854 €/m*x 1,895 x 1,05 x 0,92 x 0,98 1.532 €/m?

NHK 2010 fur Bewertungsobjekt je BGF 1.532 €/m?
Wohnhaus

BGF 615 m? x 1.532 €/m? 942.180,-- €
Besondere Bauteile,

die nicht in der NHK berucksichtigt sind:

Wintergarten Balkon auf Stlitzen, Aul3entreppe 35.000,-- €
Zweiseitige Dachgauben 22.000,-- €
Herstellungswert Mehrfamilienhaus mit Garage 999.180,-- €

7.4 Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Wertminderung wegen Alters:

Die Garage teilt das Schicksal des-Wohnhauses.-Ausge-

hend von der Gesamtnutzungsdauer (GND) wird eine wirt-

schaftliche Restnutzungsdauer (RND), wie unter Ziff. 4,10

ermittelt, in Ansatz gebracht. Somit ergibt sich folgendes

lineares Verhaltnis des Altersminderungsfaktors (AWMF):

AWMF = -RND /GND

Hieraus ergibt sich der Alterswertminderungsfaktor:

Wohnhaus: ‘RND:30/GND: 80 =_ 10,3750

Wohnhaus: 0,3750 x 999.180 € 374.693,-- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Gebaudesachwert Wohnhaus: 374.693,-- €
Sonstige Bauliche Anlagen: J.
Vorldufiger Sachwert bauliche Anlagen 374.693,-- €

7.6

Wert der baulichen AuBenanlage und sonstige Anlagen

In den Ublichen Auflenanlagen sind Versorgungsanschlisse an das Gebaude,
Einfriedungen, Aulienterrassen, einfach Uberdachte Freisitze ggf. Stitzmauern
und Wege- und Hofraumbefestigungen berlcksichtigt. Die pauschale Ermittlung
des Wertes baulicher AuRenanlagen wird als Prozentsatz des Gebaudewertes
nach der Abschreibung bemessen. Dabei werden veréffentlichte Bandbreiten von
einfachster bis aufwandigste Anlage zwischen 1% - 10% zugrunde gelegt. Der
naturbelassene Gartenbereich sowie die Wegfiihrung zum Wohnhaus sind funk-
tional und begrinden einen unteren Ublichen Ansatz von 3 % bezogen auf das

Objekt.

Zeitwert baulicher Aufdenlagen:
2 % x 374.693 €

7.494,-€
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7.7

7.8

| Wert der baulichen AuBenanlagen 7.494 -- €|
Vorldufiger Sachwert
Bodenwert 170.676,— €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 374.693-¢€
Wert der baulichen AuBenanlagen 7.494 - €
Vorlaufiger Sachwert 552 863 €

Objektspezifischer angepasster Sachwertfaktor

Der Verkehrswert soll die Marktverhaltnisse der zu bewertenden Immabilie zum
betreffenden Zeitpunkt méglichst genau reflektieren. Der Grundstiicksmarkt wird
aberwiegend von normalen Kéufern und Verkaufern durch Angebot und Nach-
frage gestaltet. Nach Auskunft des gememsamen‘eutachterausschusses der
Stadt Waldshut-Ost sowie der benachbarte Gutachterausschuss Stdwestlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis (SSB) in Donaueschingen mit dem aktuellen Marktbe-
richt fUr geschlossene Stadtwohnhauser in Zentrumslagen ‘wurde folgende Fak-

toren bekannt;

&2

Vorlaufige Sachwerte .

Mamtbeﬂéht S

~SAP

450.000 bis 550.000 |

090

1,40

Somit wird folgende Anpassung bed]cksuchtlgt

Ausgangslage:

Objektspezifische Anpassungskﬂtorlen g

0.9-130

Lagemerkmal . ' :

Die Zentrumslage am Stadtrand mit: dem Ausbllck
Uber den Rhein in die Schiveiz zelgt eine Orientie-
rung im: oberen Berelch ,

1,30

Whtschaftllche ROStnutzu &auor
Das denkmalgachutzte Objekt zeigt sich Uberwie-

gend als unsaniertes- Wohnhaus mit einfacher bis
- |'mittlerer Atlsstattung angelehnt an die historische
' Grundnisssiruktur und bedarf einer Revitalisierung

mit erbebnchen Investitionen.

1,05

Objektive Ausstrahlung

| Das Erscheinungsbild ist stadtiblich und zeigt sich

leicht zuriickhaltend zwischen massiver eingebette-
ter Bebauung.

1,15

Energetischer Zustand

Der energetische Zustand von Wohnhdusemn wird
am Immobilienmarkt zunehmend kritisch betrachtet.
Die gesetzlichen Vorgaben des GEG wirken zuneh-
mend belastend, was sich auf die Anfangsinvestition
Obertragt und die Kaufpreiserwartung dampft. Das
Objekt ist energetisch mit Fenstern und
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Olzentralheizung nicht modernisiert ohne erneuer-
bare Energien. 0,95

Marktsituation

Die derzeitigen Marktgeschehnisse unterliegen
spurbaren Zinsen und steigenden Baupreisen. Da-
bei ist der Zeitabschnitt bezogen auf die aktuell
Marktdaten zu berucksichtigen. Die Nachfrage zeigt
sich stabil. Bevorzugte Lagen konnen einen Nach- 1,20
fragebedarf vorweisen.

Die zukinftige Entwicklungserwartung von Wertverhaltnissen ergeben daraus fol-
genden Sachwertfaktor aufgrund der Lage am Grundsticksmarkt:

| Sachwertfaktor: (1,30 + 1,05 + 1,15 + 0,95 + 1,20) /5 | 1,13 |

7.9 Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Vorlaufiger Sachwert 552.863,-- €
Sachwertanpassungsfaktor (siehe Ziff.-7.8)

552.863 € x 1,13 624.735,-- €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 624.735,-- €
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8.

8.1

Ermittlung des Ertragswertes

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

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Wohnen

Beim Ertragswertverfahren ist von der nachhaltig erzielbaren ortstblichen Miete
auszugehen. Die Betriebskosten werden heute in der Regel vom Mieter geson-
dert erbracht. Die angesetzten Mieten sind deshalb sogenannte Nettokaltmieten.
Fur die Stadt Waldshut - Tiengen besteht derzeit kein-qualifizierter-Mietspiegel.

Nach Ausklnften der regionalen Wohnbaugesellschaften und der Hausverwal-
tungen sowie des regionalen Mieterbundes und eigener-Mietdatenbank Iasst sich
der erzielbare Rohertrag mit grundstiicksmarktgerechten Ansatzen fir das Objekt
im Bereich des Bewertungsobjektes in folgender Bandbreite darstellen:

Regionale Informationen von Makler, Hausverwalter, Verbande:

Wohnungen Stadtnah einfach — mittel
90 m2 - 125 m? | 8,00 €/m? = 10,50 €/m?

Auskiinfte von Bestandsmieten im Eigentumswechsel vom Gutachterausschuss
sowie der benachbarte Gutachterausschuss stidwestlicher Schwarzwald-Baar-
Kreis (SSB) zeigt sich.im Durchschnitt bei-einer Anzahl von flnf Vertragen:

Wohnungen Mittelzentren @ SSB
90.-m?-125 m* Stadtkern 8,85 €/m?

Im Bereich:von veroéffentlichten-Mietdaten im Internet (Kl=Kinstliche algorithmi-
sche Intelligenz) von Immobilienportalen sowie Marktrecherchen von IVD wurde
fur Waldshut.und-Umgebung eine Mietspanne in folgender Bandbreite eruiert:

Veroffentlichte' Mieten Internet (KI) zur Plausibilitat:

| Wohnung: ab 100 m?: 9,00 €/m? — 14,00 €/m? |

Die.Bandbreite der allgemeinen Mietansatze weist durchschnittliche und Ubliche
Merkmale aus. Durch die Lage im Stadtkerngebiet und die WohnungsgréfRe so-
wie der allgemein beschriebenen Ausstattung wird eine angepasste ortsiblich
erzielbare Miete in diesem Streuungsmal als marktiblich angesehen. Dabei wird
die doppelte Gewichtung auf die Bestandsmieten der Gutachterausschusse auf-
grund der Qualitat der Daten berlcksichtigt.

Die leerstehende Einheit im EG ist fur Dienstleistungen und Blro geeignet und
ausgelegt. Durch den Einzugsbereich der bevorzugten Stadtkernlage fiir Dienst-
leistungen wird aufgrund der Ausstattung ein leicht erhdhter Ansatz von 9,5 €/m?
betrachtet.
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8.2

8.3

| erhoht durch Denkmalschutz und Historie

Wohnhaus bis 3 WE

rtlicher marktablicher Ertrag:
((8,85) x 2 + (8,00+10,50) x 1) /2: 8,98 €/m?

Objektspezifische Anpassung der ortstiblichen Miete

Die Wohnung im DG war nicht zugéanglich. Nach Auskiinften am Ortstermin ist
davon auszugehen, dass ein mittlerer Ausstattungsstandard besteht. Somlt wird
die ortsiibliche Miete unterstelit.

Die Wohnung im OG war im einfachen bis mittleren Ausbauzdﬁiz;ﬁa mit unsanier-
tem Bad. Somit wird ein leicht unterdurchschnittlicher Zusland mit 10 % bertick-
sichtigt und ergibt: 8,98 €/m* x 0,90 = 8,08.

Tatsachliche Miete
Die Einheit im EG und die Wohnung im OG beﬂnden slch im temporaren Leer-
stand. Die Wohnung im DG wird elgengenutzt

Marktiblich erzielbare Ertrége:

Gebaude Mietfiache % ‘menatiich jahriich
WEINF_ | (e |~ (€)
Einheit EG 108 m? |, 9,50 | 1026 12.312- €
Wohnung OG 119 m* | 8,081_;“ S 962 11.544 - €
Wohnung DG 112m? | 888 | 1006~ 12,072, €
Garage | S 4 Paus. (70,~ 840, €
3 Summe (1339 mA (™
3 Monatlich AN Nz oo 3.064,—
)3 Jahresrohertrag 36.768,-- €

Bewirtschammgskosten (§ 32 lmmoWertV)

Die Bemrtschaftungskosten die mcht als sogenannte Neben- und Umlagekosten
neben der Miete berechnet bzw: ‘nicht von Mietern unmittelbar getragen werden,
werden unter Anlehnung an die in der Literatur verbreitete Ansicht sowie unter
Ber()cksodmgung der Anlage 3 ImmoWertV berlicksichtigt. Somit ergeben sich

_fdgende Bewﬂsd\aﬂungskosten
Verwaltungskosten
3 Einheiten . 1.287,-- €
_|Garage 46, €
| Mietausfallwagnis 2 % 735—-€
|Instandhaltungskosten

Wohnflache unter Berlicksichtigung

(108 m*+ 119 m*+ 112 m?) x (16,0 &m?) 5424 --€
Garage 106,-- €
Summe Gesamt-Bewirtschaftungskosten 7.598,-- €

(21 % des Rohertrages)

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von Art, Lage und Beschaffenheit der Lie-
genschaft. Somit handelt es sich um eine dynamisch sich andernde Grolie und
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8.4

8.5

dient den aligemeinen Wertverhéltnissen gemat §21 ImmoWertV. Die Gutachter-
ausschisse fir Grundstiickswerte sind gehalten, auf der Grundlage von gefihr-
ten und ausgewerteten Kaufpreissammiungen Liegenschaftszinssétze zu ermit-
teln und von Vergleichsdaten abzuleiten.

Die Gutachterausschiisse des Landkreis WT weisen derzeit keine Liegenschafts-
zinssatze aus. Der benachbarte Gutachterausschuss s(dwestlicher Schwarz-
wald-Baar Kreis (SSB) weist aktuell folgende Bandbreite von Liegenschaftszins-
séatzen fUr Wohnhéauser in Zentrumslagen aus. , ‘

Liegenschaftszinssétze NN
SSB

Wohnhauser @28 NS

1.8 -4, 0 %

Die bestehenden allgemeinen Wertverhaltnisse slnd am 6rtllchen Grundsmcks-
markt zurzeit noch nachfragend einzustufen. = .~

Alter, Sanierungszustand, RND . gedampft - 4,0 %
Lage Stadtkern o= sehrgut |~ 2.0%
Energetischer Zustand o) rackstandig [ 3.8%
Mietnachfrage Umfeld % attraktiv. =" 2.0%
Marktgéngigkeit Risiko o | durchschnittlich [ 2.7 %
Mittelwert: /N N I = 2 -.‘3 [ 2.90 %

Die sich daraus ergepende zuk&nﬂige mnschaﬂhche Entwicklungserwartung von
Ertragsverhaltnissen. Jassen im Hinblick auf Standort und Qualitat der zu bewer-
tenden Immobilie emen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz fir marktkon-
form erachten. Die Garage teilt in der edragsonentienen Bewertungsbetrachtung
das Schvcksal des Wohnhauses O

[Ob]okts_peziﬂscher angopasst_or ﬂlégonschaftszlnssatz: | 290% |

Jahresreinertrag "

\ '.;; ‘Jahresrohertrag ® 36.768,—- €
abzigl: Bewirtschafturigskosten 7.598.-- €
_Jghresremertrag 29.170,-- €

- abzi)gl Verzinsung des Baulandanteils
2,90 % x 166.980 € o 4842 -- €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 24.328,-- €

Ertragswert der baulichen Anlagen

Ausgehend vom Baujahr des Bewertungsobjektes wird die beschriebene Rest-
nutzungsdauer (siehe Ziff. 4.10) von 30 Jahren in Ansatz gebracht. Die Garage
teilt das Schicksal des Wohnhauses in der Ertragsbetrachtung. Bei einem Lie-
genschaftszins von 2,90 % betragt der Vervielfaltiger (V) analog dem Barwertfak-
tor einer jahrlich nachschussigen Zeitrente:

vV = 1 = 19,86
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gi +p
q -1

p = Liegenschaftszins / 100
q = Zinsfaktor 1+p
n = Restnutzungsdauer

Daraus errechnet sich der Ertragswert der baulichen Anlage:

Gebaudeertragswert Wohnhaus
19,86 x 24.328,--€ 483154 ,-- €
Summe Gebaudeertragswert 483.154,-- €

8.6 Vorlaufiger Ertragswert

Bodenwert (s. Ziff. 6.4) 170.676,-- €
Ertragswert der baulichen Anlage 483.154,-- €
Vorlaufiger Ertragswert 653.830,-- €
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9.2

9.3

Ermittlung des Vergleichswertes

Vormerkungen

Far die Emmittiung 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 Verhaltnis des Kaufpreises zur Wohn-
flache. Dabei werden vergleichbare Merkmale wie Art und MaR sowie Baujahrs-
klassen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard unterstem.

Vergleichspreise aus der Kaufprelssamml‘pii‘g

Vergleichspreise (§25 ImmoWertV)

Aus der Kaufpreissammlung sowie eigener Datenbank wurdeﬂ folgende Kauffalle
von alteren teilsanierten Wohnhdusem in Zentmmslagen bekannt. Dabei wurden
Kaufpreise um die besonderen ob’ektspeztﬁschan Grundstﬁcksmed(male berei-
nigt. Die Objekte waren als unsaniert deklanert )

ol Rl - b o) mlﬁ.% jor -~

¥ all
- — /-
niert oo

1| Waldshut | MFH | 1925 [286m?| 523 | 505.000¢€

2 | Tiengen MFH__| .vor 1900.| 345 m? 454 m? | 653.000 €

~». Kaufpreise anonymlslert
Objektspezifische Anpassung &

Die Anpassungsfaktoren fir die. Wohnungsgﬂbae tind dem Alter wurde den Ver-
offentlichungen aus Kleiber (besondere Immobilienarten V, RN 74 ff.) entnom-
men. Die zeitliche Anpassung wurde mit dem Preisindex far Wohngebaude (Sta-
tistisches Landesamt BW) bemcksnchugt

Nr. >M‘~!bl' Anm R Faktor Anpassung
1_ | =Kaufpreise aus dem Ja_hr 2022 1,03
| -\ Wohnflache: 286 m? . 0,98 1,01
‘2 - eaujah( Hlstorle vor 1900 1,02 1,02
-Der Verglaichsfaktoc ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnflache
TN =) Laga \\ Vergleichsfaktor | Anpas-
\\ N sung
RS Waldshul 505.000€/286m* | x1,01 |=]|1.783--€m?
2 Tiengen 653.000€/345m? | x1,02 |=[1.931--&€m?
Auszug Kaufpreissammiung: | |@[1.857 -- €/m?
Vergleichswert

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

Rheinstrale 49 [339m*x 1.857 €m?| = [ 629.523--€
Besondere objektspez. Grundsticksmerkmale 4 15494 - €
Vergleichswert I | = ] 614.029-€
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Aufgrund der sehr eingeschrankten Anzahl von vergleichbaren Objekten bei der
Individualitat des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr eingeschrankt még-
lich. Der Vergleichspreis kann daher ausschlieRlich als Anhaltspunkt fur eine
Plausibilitdt herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des Objektes.
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10. Ermittlung des Verkehrswertes

10.1 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 Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen-Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.“

10.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrachtigungen:
Die Wertminderung aufgrund der Zustandsbesonderheit
wie unter Ziff. 4.7 beschrieben, wird unter Beriicksichti-
gung der Notwendigkeit des unsanierten Objektes in-der
Betrachtung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
pauschal in Ansatz gebracht: /. 7.000,-- €

Besonderer Unterhaltungsrickstau:
Defekte Oltanks in Abmauerung bedarf der-Entsorgung -7  1.000,-- €

Besonderer energetischer Zustand:

Die zentrale Olheizung ist (ber nahezu 30 Jahre alt und
geniel3t Bestandsschutz. Nach GEG besteht eine Aus-
tauschpflicht und somit ein wirtschaftliches Risiko. Daher
steht eine energetische Sanierung der Heizungsanlage
unmittelbar im Fokus. Die derzeitige Wertminderung steht
in Anhangigkeit mit dem Mehrwert der Modernisierung
mit erneuerbaren Energien nach GEG.

Aktuelle Marktteilnehmer berilcksichtigen diesen Um-
stand mit direkten Abschlagen beim Erwerb. Unter Be-
trachtung der Wartezeit durch Abzinsung sowie staatliche
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Férdermittel von Energieanlagen wird eine pauschale
Wertminderung der zeitnahen gesetzlichen Investition
von 2 % des reinen Gebaudesachwertes beriicksichtigt,

374693€x0,02=7494 € 7 7494 €

Summe 74 15.494.--€

10.3 Sachwert -~
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 624735- €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 15494 - €
Sachwert 609 241 — €
Sachwert (@}N W
10.4 Ertragswert »

Vorlaufiger Ertragswert T T 653830-¢€
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale J. 15494 - €
Ertragswert ) .. 638.336.—- €
Ertragswert L@fn | @a% ““ Ml’cas.m €

(i

10.5 Plausibilitit Verglelchswert = eV

(!

Fur altere Wohnh&user rnlt bns 2u3 Wohnelnhetten wurden nach eigener Recher-
che und Angaben der umliegenden Gutachterausschasse folgende Merkmale mit

indirekten Vergleochsfendenzen bekannt: |

[ Baujahr m \@m wwmua»e Vergleichspreis
Ursprung_ | \\ nd‘“\  Gesamt (Kaufpreis/\WF)
NN SN
Voro1‘94"0' = 500 m? | teilsaniert | 190-350 m? | 1750 €&/m - 2150 €m?

Doe ermnttetten Daten des Bewertungsobjekts ergeben folgenden Vergleich ohne
.Barocksochﬂgung von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen:

AL 19390 T srssm2 [ teilsaniert | 339 m* | 1.926 &m?

Aufgrund der sehr elngeschrankten Anzahl von vergleichbaren Objekten bei der
“Individualitat des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr eingeschrankt mog-

- (_lich. Der Plausibilitat ohne Beriicksichtigung von besonderen Zustandsbesonder-
“ ~heiten kann daher ausschliefilich als Anhaltspunkt herangezogen werden und

) Zeigt die Wertigkeit des Objektes.
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10.6

10.7

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:
Sachwert des Grundstiickes (siehe Ziff. 10.3) 609.241-€
Ertragswert des Grundstiickes (siehe Ziff. 10.4) 638.336,- €
Vergleichswert des Grundstuckes (siehe Ziff. 9.3) 614.029,-- €

Der unbelastete Verkehrswert dieses Wertermittiungsobjektes ist aus dem Ergeb-
nis der angewandten Wertermittiungsverfahren, unter Berticksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt und der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten unter Pragung des renditeorientiérten Ertragswartes be-
messen und angepasst durch die Sachwertonentlerung abgerundet

Unbelasteter Verkehrswert Q\\:' 635300 €

Die Wertermittiungsverfahren wurden zum Sbchtag mlt grundstucksmarktgerech-
ten Wertansétzen ermittelt. Die Plausibilitit des Vergleichswerts zeigt, dass sich
das Bewertungsobjekt in einem nachgefragten Segment befindet, was auch das
Verhdltnis des Bodenwertanteils zeogt A 5

Plausibilitait (o AN \

Der Vergleichsfaktor efgibt sich aus Kaufpreis | Wohafiache:

| Rheinstralle 49 I .635. 000 €/339 m'z L | 1.873—-€ |
Bodenwertanteil: Bodenwert ! Verkehrswett

| 170676€1635000€ 0269 : | = | 27 % |

Die aktuelle Lagc am bnlichen lmmobilem’nam l&sst eine leicht angespannte
Marktgangigkeit- erwarten da sich Rahmenbedngungen derzeit eintriben. Die
WertenmtﬂuhgsVerfahren wurden' zum Stichtag mit grundsticksmarktgerechten
Wertansatzen ermittelt. Dié derzeit aktuellen Weltgeschehnisse haben die globa-
len Fmanzmarkte stark beeinflusst. Die Einschatzungen der aktuellen Wertver-
héltnisse auf dem Grundsticksmarkt massen vor dem Hintergrund dieser magli-
chen Volatilitat der Geschehnlsse und Eintribung des wirtschaftlichen Vertrauens
getroffen werden und unterliegen daher einer erhohten Bewertungsunsicherheit.

- Der Verkehrswert wurde nach den Grundsatzen der Wertermittiung am Werter-
- “mittlungsstichtag abgeleitet ohne spekulative Elemente. Magliche Folgewirkun-

. gen auf.dem Grundstucksmarkt konnen derzeit nicht abgesehen werden und be-
_darfen ggf. einer Aktualisierung.
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10.8 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 Wertermittlungsstichtag 23. Oktober 2025 fur das
mit einem unsanierten

denkmalgeschitzten .

Mehrfamlllenwohnhaus“
bebaute Grundsmck
Flurstack 135

au f N

7)) T A

Der Sachverstandige erklart, dass er dleses Gutachtm in semer Verantwortung
nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung, unparteiisch und
ohne personliches Interesse am Ergebms ersheﬁihat

aufgestellt: Eggmgaﬂ, den 20. Novembef 2025 |

N = Dipl. Ing{ (PIT) Mathias Zicgler
U LY
A NE Offentfich besteliter und vereidigtar
Sachverstéandiger flr Bawertung
betauter und unbebauter Gruncsticks
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11. Anlagen

11.1 Liegenschaftskarte

unmafstablich (digitalisiert) © LGL, www.Igl-bw.de, 2025

11.2 Luftbild mit Liegenschaftskarte

unmalfstablich (digitalisiert) © LGL, www.lgl-bw.de, 2025
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11.3 Gebaudeplane

Grundriss UG

g
r
®

© UnmafBstéblich (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewéhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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Grundriss EG

© Unmalstablich (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewébhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand

Ein Grundriss des OG lag nicht vor.
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Grundriss DG
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11.4 Bilddokumentation

Ansicht: Nordansicht - StraRenfrontseite.- (Bild 1)

[\

Ansicht: Sldseite, Balkone, Wintergarten, Ausgange  (Bild 3)
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Ansicht: Treppenhaus Eingang Einheit EG (Bild 6)
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Ansicht: Einheit EG ~Flur  (Bild 7).

[\

Ansicht: Einheit EG - Zimmer (Bild 8)

Ansicht: Einheit EG - Teekliche (Bild 9)
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Ansicht: Wohnung OG - Flur (Bild 11)

Ansicht: Wohnung OG — Wohnbereich (Bild 12)

Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | info@svziegler.de



25121 — Mehrfamilienhaus, Rheinstralle 49, 79761 Waldshut-Tiengen Seite 55 von 58

R

Ansicht: Wohﬁung OG - Badezimmer (Bild 14)

Ansicht: Wohnung OG - Kiiche (Bild 15)
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Ansicht: Wohnung OG — Wintergarten, Balkon Ausblick (Bild 17)

Ansicht: Treppenhaus DG (Bild 18)
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Ansicht: Wohnung DG (keine Innenbesichtigung)(Bild 19)

Ansicht: ‘Waschraum UG (Bild 20)

Ansicht: Olzentralheizung (Bild 21) Oltank (Bild 22)
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Ansicht. Rissbildung (Bild 24)
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