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25124 — EFH mit Garagengebéaude, Dorfstralle 12, 79807 Lottstetten

Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt: Einfamilienhaus mit Garagengebaude |
Wertermittlungsstichtag: 24.11.2025
Ortstermin: 24.11.2025
Abgeschlossen: 11.12.2025
Ausfertigung: 3 Exemplare
Ursprungsbaujahr: 2010
Art: Einfamilienhaus

Derzeitige Nutzung:

Eigennutzung

Mietverhaltnis:

Keine bekannt geworden

Bauweise:

Massivbauweise/Fertigbauweise

Zustand Wohnhaus:

Keine Angaben-méglich

Seite 2 von 43

Wohnflache Wohnhaus: 188 m?
Nutzflache 117 m?
Flurstick Nr.: 1663/8
Grundstiicksflache: 779 m?
| Energieausweis: | Endenergiebedarf: unbekannt |
Vergleichsparameter:
Verkehrswert / Wohnflache: 3.410 €/m?
Bodenwertanteil: 16 %
Sicherheitsabschlag durch feh-
lende Innenbesichtigung 5%
Verkehrswert: 609.000 €
Einfamilienhaus mit.Garagengebaude
|Zeitwert Grunddienstbarkeit Abt. Il Ifd. Nr. 1: 3.200,-- € |

Fragen des Gerichtes

Sind:Maschinen:oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wurden?
Nein.

Liegt ein Energieausweis vor?
Es ist kein Energieausweis bekannt geworden.
(siehe Ziff. 4.8).

Zubehor? Nichts bekannt geworden (siehe Ziff. 1.6.).

Aufgrund der fehlenden positiven Mitwirkung der Eigentiimer konnte lediglich eine
AuBenbesichtigung des Bewertungsobjektes durchgefiihrt werden.

Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB fir das mit einem Einfamilien-
haus mit Garagengebaude bebaute Grundstlck, Flurstiick 1663/8, Dorfstralle 12
in 79807 Lottstetten zum Zweck der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag: 24.11.2025

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

Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als sie flir-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 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 durchgefihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifung und keine Funktionsprifung gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeflihrt. 'Eine energetische Beurteilung der baulichen
Anlagen in Bezugauf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil die-
ser Wertermittlung. Ebenso wird das Mobiliar usw. auftragsgemaf nicht bertck-
sichtigt. Alle Feststellungen-bei der Ortsbesichtigung beruhen auf Augenschein-
nahme.

Es wird:zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben; Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbe-
einflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhaltnisse wur-
den nicht'geprift. Die im:Rahmen der Erhebungen erteilten Auskuinfte, insb. von
Behorden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentimern, wurden auf ihre Schlus-
sigkeit Uberprift; eine Gewahr fir die Richtigkeit der Ausklnfte kann nicht tber-
nommen werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Besichtigungstermin nach Augenschein
von auBen in Nutzung. Dementsprechend waren vereinzelt Gegenstande und
Objektverkleidungen vorhanden, die teilweise die Sicht auf verschiedene Gebau-
deteile bzw. Ausbauten erschwerten oder unméglich gemacht haben. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass fir eventuell vorhandene verdeckte Mangel, die im Gut-
achten unberiicksichtigt bleiben, keine Haftung ibernommen wird.

Aufler im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Verdffentlichung, Ver-
kiirzung, Verlangerung oder auszugsweise Darstellung des Gutachtens der aus-
drucklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen.

Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.3

Nachdruck und Vervielfaltigungen sowie Weiterleitung von digitalen Dateien sind
auch auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt.
Die vorgelegten Gebaudeplane sind verkleinerte, nicht mallstabsgetreue Kopien.
Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren Plane vorhan-

den.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes sowie eine Grundstiicks-
betretung wurden am Ortstermin nicht unterstiitzt und eine positive Mitwir-
kung unterlassen. Folglich konnte lediglich eine AuBenbesichtigung des

Bewertungsobjektes durchgefiihrt werden (vgl. Ziff. 9.7).

Grundlagen

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung

BauGB:
BauNVO:
ImmoWertV 21:
ImmoWertA
WertR2006:
WEG:

GEG:

BGB:

WoFIV:

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung: (BauNVO 62, 68, 77, 90)
Immobilienwertermittlungsverordnung
Immobilienwertermittlungsanwendungshinweise
Wertermittlungsrichtlinien

Wohneigentumsgesetz

Gebaudeenergiegesetz

Burgerliches Gesetzbuch
Wohnflachenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur
Auszug wesentlicher Literatur

- Kleiber, Wolfgang:

- Sprengnetter:
- Kleiber, Wolfgang:

- Unglaube, Daniela:

- Kroll, Hausmann,
Rolf:
- Tillmann, Kleiber,
Seitz:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

10. Auflage 2023, aktualisiert durch Kleiber-Digital
Arbeitsmaterialien, 2025
Marktwertermittiung--nach ImmmoWertV, 9. Auf-
lage 2022

Baumangel. und Bauschaden in der Wertermitt-
lung 1. Auflage 2021

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewer-
tung 5. Auflage 2015

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts von Grundstticken
2.-Auflage 2017

1.4 Objektbezogene Unterlagen

=~ Grundbuchauszug Nr. 1070

-/ Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben des Gutachterausschusses Waldshut Ost sowie umlie-
gende Gutachterausschisse und veréffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Gemeinde Lottstetten.

- Auszlge aus der Bauakte der Gemeinde Lottstetten sowie
planungsrechtliche Auskunft.

- IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen.

Die Recherchen wurden am 06.12.2025 beendet

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

1.6

Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 24.11.2025
Teilnehmer:

Eigentimer: A
Sachverstandiger: anwesend

Am Ortstermin konnte das Bewertungsobjekt nur von aul3en in-Augenschein ge-
nommen werden. Die in der Anlage enthaltenen 9 Fotoaufnahmen wurden an-
Iasslich der Ortsbesichtigung erstellt.

Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

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

21 Objektbezeichnung

Einfamilienhaus mit vier Garagen

Wohnflache ca.: 188 m?
Nutzflache ca.: 117 m?

Flurstiick: 1663/8

Stralle: Dorfstralle 12
Ortsteil: Nack

Gemarkung: Lottstetten
Gemeinde: Lottstetten
Landkreis: Waldshut-Tiengen

2.2 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Derzeitige Nutzung:
Wohnhaus: Eigennutzung
Garage: Eigennutzung

Uber sonstige Miet- und Pachtvertrage wurde nichts bekannt.

2.3 Hausverwaltung

Das Gebaude wird von dem Eigentumer selbst verwaltet. Es wurden keine Infor-
mationen Uber Neben- und Verbrauchskosten bekannt.

2.4 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Grundbuch: Lottstetten

Blattnr.: 1070 (auszugsweise)
Lfd. Nr.1 Flurstiick 1663/8

Gebaude und Freiflache
Dorfstralle 12
GrundstiicksgroBe = 779 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. I Eigentimer:
Auftragsgemal nicht benannt.
Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:
Lfd. Nr. 1 Kanalleitungsrecht fiir die Gemeinde Lottstetten.
Lfd. Nr. 2 Auflassungsvormerkung fur die Gemeinde Lottstetten.
Lfd. Nr. 3 Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Abt. lI: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eine Bewertung wird auftragsgemal nicht durchgefuhrt.

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



25124 — EFH mit Garagengebéaude, Dorfstralle 12, 79807 Lottstetten Seite 8 von 43

2.5

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:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht:

Im Baulastenbuch der Gemeinde Lottstetten waren am
24.11.2025 auf dem Bewertungsflurstiick 1663/8 keine
Eintragungen vorhanden.

Positive Baulasten fir das -Bewertungsobjekt sind nicht
bekannt geworden.

Nach Auskunft der zustandigen: fachkundigen Personen
beim Landratsamt Waldshut-Tiengen sind flir das Bewer-
tungsobjekt keine Altlasten bekannt. Es wird ungepruft
davon ausgegangen, dass das Grundstick als altlasten-
unbedenklich eingestuft werden kann.

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

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

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

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

Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Bauordnungsrecht:

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

Bebauungsplan:

Das Bewertungsobjekt liegt im ‘Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ~Herrenacker®, rechtsverbindlich
01.06.2001

© Auszug B-Plan ,Herrenacker “

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Zul. Nutzung: allgemeines Wohngebiet
Zul. Grundflachenzahl: 0,4

Zul. Geschossflache: 0,5

Zul. Geschoss |

Zul. Bauweise: offen

Textliche Festsetzungen:

Je Wohngebaude sind nur 2 Wohnung zulassig.

Die gekennzeichneten Flache mit LR-Kanal sind nicht be-
baubar.

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

Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Gemeinde Lottstetten sind derzeit
keine ErschlieBungsbeitrdge sowie kommunale Abgaben
nach KAG zu entrichten. Eine evtl. Beitragspflicht nach
KAG - Erweiterung und Verbesserung von Straf3en - 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 dariber hinaus
neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann:dies Auswirkungen auf
den Verkehrswert haben.

2.6 Sonstige Rechte und Lasten'am Grundstuck

Rechte/Lasten: Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten-am Grundstuck bekannt, die nicht im Grundbuch und
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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3.

3.1

Beschreibung des Grund und Bodens

Lagemerkmale

Lage regional

Die Gemeinde Lottstetten liegt im stidéstlichen Landkreises Waldshut-Tiengen
mit 167.000 Einwohnern. Er gehdért zur Region Hochrhein-Bodensee im Regie-
rungsbezirk Freiburg und grenzt an die Schweizer Kantone Schaffhausen, Zlrich
und Aargau an. Die Gemeinde liegt zusammen mit den Gemeinden Jestetten und
Dettighofen im so genannten Jestetter Zipfel, der auf einer Lange-von 55 km von
der Grenze zur Schweiz umschlossen und nur Uber eine Straf3e von Deutschland
direkt zu erreichen ist. Die Kreisstadt Waldshut-Tiengen befindet sich westlich.
Die nachstliegende Stadt ist Schaffhausen. Der nachste deutsche Autobahnan-
schluss befindet sich mit der A81 in Bietingen und in Schaffhausen fir die N4.
Der Bahnanschluss in Lottstetten wird nur von der Schweizerischen Bundesbahn
SBB bedient. Der Flughafen Zirich als internationales Drehkreuz befindet sich in
27 km Entfernung. Der 6ffentliche Personennahverkehr erschlief3t die Gemeinde
mit den umliegenden Zentren. Der Auslanderanteil betragt 27 %

Entfernungen ca: | Oberzentrum Waldshut 40 km
Oberzentrum Schaffhausen 10 km
Staatsgrenze Schweiz 1 km
Autobahnanschluss ' A81 23 km
© LGL, www.Igl-bw.de, 2025.
Lage ortlich

Lottstetten hat ca. 2.500 Einwohner und das zu bewertende Objekt befindet sich
sudlich der Kerngemeinde im Ortsteil Nack mit ca. 200 Einwohner. Die Gemeinde
hat mit der Bundesstral’e B27 eine Ortsumfahrung zwischen der zweiseitigen
Schweizer Staatsgrenze. Die Landstralle L165A erschlief3t den Ortsteil Nack. Die
DorfstralRe fuhrt ins Ortszentrum. Die Einkaufszentren befinden sich &stlich der
Ortsumfahrung im neu errichteten Gewerbegebiet. Eine Bushaltestelle fir den
Anschluss zum o6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich nahe am Bewer-
tungsobjekt im Ortszentrum.

Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Entfernungen ca:  Lottstetten 3 km
Bahnhof 3 km
Ortszentrum 300 m
Haltestelle OPNV 300 m

© LGL, www.Igl-bw.de, 2025:

Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur, der schulischen,
medizinischen und kulturellen Versorgung, sowie Geschafte des taglichen Be-
darfs liegen Uberwiegend in der Kerngemeinde. Der mittel- und langfristige Bedarf
kann in den nahegelegenen Mittelzentren der Stadte Waldshut und Schaffhausen
gedeckt werden! Der Konsumumsatz in der Gemeinde ist Gberdimensional aus-
gepragt aufgrund der zustrdomenden-Schweizer Kaufkraft. Die Einkaufszentren
mit Discountmarkten befinden entlang der Ortsdurchfahrt.

© LGL, www.Igl-bw.de, 2025.
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3.2

Entfernung ca: Grundschule 3 km
Kita 3 km
Einkaufsmarkte 3 km

Immissionen
Durch die Einflugschneise des Flughafens Zirich ist eine Flugzeugfrequentation
bemerkbar.

| Entfernung ca.: Flughafen Ziirich 25 km |

Wohnlage

Das Wohngebiet Herrenacker entstand im Ubergang des letzten Jahrhunderts
und wurde als Nachverdichtung aus dem gewachsenen Ortskern entwickelt. Das
neuzeitige Wohngebiet zeigt sich als allgemeines Wohngebiet in Stidhanglage.
Die Umgebung des Bewertungsobjektes ist gepragt.von eingeschossiger Wohn-
hausbebauung mit Eigenheimcharakter in offener Bauweise-und mit Durchgri-
nung. Die Entwicklung im Wohngebiet Herrenackerist so gut wie abgeschlossen.

Lagequalitat
Die Wohnlage im Wohngebiet ist als Iandlich und gut zu bezeichnen.

Beschaffenheitsmerkmale

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Suden uber die asphaltierte endausgebaute
DorfstralRe mit einseitigem Gehweg und StralRenbeleuchtung erschlossen.

Versorgungsanlagen:

Frischwasser: Es besteht ein Anschluss an das Frischwasserversor-
gungsnetz.
Abwasser: Es besteht ein Anschluss an das o6ffentliche Kanal-

system. Uber den Leitungsverlauf zum Geb&ude
wurde nichts bekannt.
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Es besteht ein Schacht Nr. 1115 im Bereich des Lei-
tungsrechtes an der Grundstlicksgrenze zu Flurstick
1663/7.

NN —

© Ausug Bestansln Gemeinde Lottstetten
Strom: Anschluss-an das Stromnetz vorhanden.
Warme: Keine Angaben maoglich.

Warmeplanung: (¢ Fur die Gemeinde Lottstetten im Konvoi benachbarter
(KWP) Gemeinden besteht ~ein” kommunaler Warmeplan.
Uber einen Warmenetzanschluss (Fernwarme) wurde
nichts bekannt.

Kommunikation: = Telefonanschluss wird unterstellt. Uber Breitbandan-
schluss wurde nichts bekannt.

TV: Keine Angaben méglich

Innere Erschlie- . Stromanschluss in dem Garagengebaude wird unter-
Rung: stellt.

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

Grundstiicksgestalt und Grenzverhaltnisse

Das Grundstiick ist regelmafig geschnitten. Das Wohnhausgrundstick verlauft
rechtwinklig entlang dem Gebaudebestand und ist einseitig an die 6ffentliche
Stralde angebunden.

Grundstucksbreite: ca. 33 m

Grundstuckstiefe: ca.24 m
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Gelande/Topographie: Sudhanglage, so dass das Unterge-
schoss (Garagen) zur Stralle ebenerdig
in Erscheinung tritt und es Stitzmauern
bedarf.

Grenzbebauung: Garagen zum Flurstiick 1633/9

Nachbarliche Bebauung:  keine

Einfriedung: Stutzmauer, Bristung sowie Grinhecken

Flursticksflache: 779 m? It. Grundbuch.
Der Verlauf der Grundstiicksgrenzen
wurde nicht gepruft.

Bodenbeschaffenheit

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

Bei der Ortsbesichtigung waren-an der Oberflache keine-wesentlichen Hinweise
sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten kénnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwasserniveaus bzw. des-
sen mogliche Veranderungen. Rutschungen und Setzungen auf dem Grundstiick
sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit durch die leichte Hang-
lage wurden nicht:bekannt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersitua-
tion insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen sind.. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4,

4.1

4.2

Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkungen

Das Gebaude konnte nur von auBen in Augenschein genommen werden.
Die Baubeschreibung erfolgt dadurch nach vorliegender Aktenlage und Au-
genscheinnahme von auflen.

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

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

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstuck befindet sich ein Einfamilienhaus mit Garagengebaude (vgl.
Anlagen).

Gebaudeart: Eingeschossiges Wohnhaus, vollunterkellert und
das Dachgeschoss ist teilweise offen zum Erdge-
schoss

Baujahr: 2010

Derzeitige Nutzung: < Wohnen als offene Einheit

Bauart: UG: Massivbauweise
EG: Leichtbauweise (Holzstanderbauweise)

Fundament: Bodenplatte

Instandhaltung: Keine Angaben mdglich

Modernisierung: Keine Angaben méglich

Warmedammung: Bauzeittypischer guter Warmeschutz durch War-
medammungverbundsystem. Dach mit Aufspar-
renddmmung.

Aul3enansicht: Putzfassade mit Farbanstrich

Standort/Hoéhenlage: UG auf einseitiger EG-H6he mit Terrasse und zu-
satzlich eine Geschosshohe auf Strallenniveau.

Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung. Entwasserung
uber Fallrohre sowie eingeschossiges Flachdach
begrint.

Dachaufbauten: Keine

Dachkonstruktion: Satteldach als Holzdachkonstruktion mit Sparren

und Firstpfetten. Die Konstruktion war verkleidet
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und nicht einsehbar. Es wird ein ordnungsgemafer
Zustand unterstellt.

Umfassungswande: Mauerwerk sowie Holzschalung mit Zusatzdam-
mung 60 mm. Fertigteilwanden

Innenwande: Fertigteilwande in Holzkonstruktion.

Ansonsten keine Angaben moglich
Geschossdecke: Stahlbeton mit Aufbau
Hauseingang: Die Grundstliickszuwegung erfolgt auf Stralenni-

veau. Abtrennung mit Holzlattenwand . zwischen
den Garagen. Wechselsprechanlage, -Briefkasten
und Beleuchtung vorhanden.

Aulentreppe: Gebaudezuwegung Uber massive Treppe mit Na-
tursteinbelag entlang Garagenwand.

Treppen: Keine Angaben mdglich

Fenster: Keine Angaben maoglich

Balkon: Keine Angaben mdglich

Terrasse: Keine Angaben méglich

Ausrichtung: Der Wohnbereich ist nach Suden orientiert. Der
Ausblick reicht Uber die Nachbarschaft und in die
Landschaft.

Belichtung: Das Wohngebaude ist allseitig belichtet und grof3-

ziigig mit Tageslicht durchflutet.

Nutzungseinheit
Wohnhaus
Aufteilung: UG: Diele, Biroraum, Sanitarraum,-HWR mit Technik,
Kiche, Wohnbereich mit:Terrasse
EG: Diele, Badezimmer, Schlafzimmer, Schlafzimmer
Terrasse
Grundriss: ' Grundrissstruktur:ist zeitgemaf und entspricht mo-
dernem 'gehobenen Wohnbereich mit offenem

Dachstuhl.
Ausstattung
Kiche: Keine Angaben mdglich
Sanitareinheit EG: Keine Angaben mdglich
Hauswirtschaft: Keine’ Angaben mdglich
Badezimmer: Keine Angaben mdglich
Saunaraum: Keine Angaben moglich

Aufenthaltsraume;
Bodenbelag: Keine Angaben mdglich
Wandverkleidung: Keine Angaben moglich
Deckenverkleidung: Keine Angaben mdglich
Dachschrage: Keine Angaben mdglich
Zimmertliren: Keine Angaben moglich
Sonst. Ausstattung:  Solaranlage mit 4 Kollektoren auf dem Satteldach
als Aufstandermontage.
Ansonsten keine Angaben méglich

4.3 Gebaudetechnik

Heizung: Heizkessel mit Holzfeuerung
Warmwasser: Keine Angaben maglich
Zusatzheizung: Solarkollektoren als Dachmontage
Warmeabgabe: Keine Angaben méglich
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Trinkwasser:
Abwasser:

Regenwasser:

Waschmaschine:

Schornstein:

Elektro:
Kommunikation:

Breitband:
Alarmanlage:
Brandschutz:

Keine Angaben maglich

Keine Angaben moglich

Keine Angaben maglich

Keine Angaben moglich

Vorhanden

Ansonsten keinen Angaben moglich
Keine Angaben moglich

Keine Angaben maglich

Keine Angaben maglich
Keine Angaben mdglich
Keine Angaben méglich

4.4 Garagengebaude

Art:

Besonderheit:

Baujahr:
Tor:
Elektro:
Zufahrt:

Einstellplatz:
Boden:

Drei Einzelgaragen mit. Zwischendurchgang und
straBenlangsseitigem Garagenteil.

Im Bauantrag wurde der hintere Bereich als nicht un-
terkellert beschrieben. Dieser Zustand wird der Wer-
termittlung unterstelit:

Zudem wurde das Objekt um den straflenlangsseiti-
gen Garagenteil erweitert.

2010

Sektionaleinzeltore

Keine Angaben-moglich

Geschotterte Zufahrisflache mit Natursteineinfas-
sung: Teilweise Uberdacht mit Betonscheiben auf
Stahlstutze mit Bristungsgelander. Vorplatzflache
ebenerdig zum StraRenniveau.

Keine Angaben maglich

Keine-Angaben moglich

4.5 Bauliche AuRenanlage

Hausanschlisse:

Vorplatz:
Stellplatz:

Bdschung:

Zisterne:
Freiflache:

4.6 . Bauzahlen

Ver--und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
Zuwegung mit Naturstein eingefasst.

Offene Flache als gefangene Parkflache vor Ga-
rage.

Naturstein mit Betonstitzwand sowie Metallzaun.
Unterirdisch, Fassungsvermogen 9 cbm.
Gartnerisch gestaltet.

Wohnflache:

Ein 6rtliches Aufmal} wurde auftragsgemaf nicht vor-
genommen. Die vorliegenden Planzeichnungen sind
fur die Bewertung verifiziert worden. Diese Unterla-
gen wurden lediglich auf Plausibilitdt Gberprift. Es
wird ggf. empfohlen, ein genaues Aufmal} vorneh-
men zu lassen. Die Wohnflache in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV), von der im Gut-
achten ausgegangen wird, betragt:

UG:

Diele 7,69

Biro 16,43
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Sanitarraum 9,14
HWR mit Technik 21,97
Kuche 10,20
Wohnen 42 55
Terrasse 10,8 x 5,3 x 0,25 14,31
122,29
EG: Diele 5,77
Schlafzimmer 19,78
Schlafzimmer 19,72
Badezimmer 9,68
Dachterrasse 10,8 x 4,0 x 0,25 10,80
65,75
Summe gesamt 188,04
Summe Wohnhaus rd. 188 m?
Nutzflache: Ein ortliches Aufmald wurde auftragsgemaf nicht vor-
genommen. Die nachfolgenden:-Angaben sind den
vorgelegten Unterlagen entnommen und daraus be-
rechnet. Die Unterlagen wurden lediglich auf Plausi-
bilitat Gberprift. Uber Teilflachen im DG wurde nichts
bekannt.-Die Nutzflache (NF) nach der DIN 277 von
der im Gutachten ausgegangen wird, betragt:
Wohngebaude: Keine Angaben mdglich A
Garagengebaude: 3 Einstellplatze 84,04
Einstellplatz (Lager). 16,3x5,3 33,39
Summe 117,43
Summe gesamt rd. 117 m?
Bruttogrund- Ein-ortliches Aufmal wurde nicht vorgenommen. Die
flache (BGF): nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-

unterlagen-entnommen und daraus berechnet. Die
Garage ist im Wohnhaus integriert. Die Unterlagen
wurden lediglich auf Plausibilitdét Gberprift. Die
Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
nach DIN 277 (2005) betragt:

Wohnhaus

UG 10,83 x 11,14 +4,44 x 375 | = 137,3

EG: 6,77 x 10,83 = 73,3

DG: 6,77 x 10,83 = 73,3
283,9

Summe rd. 284 m?

Garagengebdude

UG: 8,93x10,42 +6,8x5,8 = 132,5
132,5

Summe rd. 133 m?

Wertrelevante
Geschossflachen-
zahl (WGF2)

Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die
nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-
unterlagen enthommen und daraus berechnet. Die
Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitat
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4.7

4.8

Uberprift. Die wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ) ist das Verhaltnis zwischen Grundstiicks-
groflie und wertrelevanter Geschossflache unter Be-
ricksichtigung ggf. ausgebauten Keller- und Dach-
geschossen.

Wohnhaus

UG = 137,3
EG: = 73,3
DG. _ offen < 1.
Summe | 210,6
WGFZ: 210,6 m*/ 779 m? 0,27

Baulicher Zustand

Das in konventioneller sowie Fertigbauweise erstellte Wohnhaus mit Garagen be-
findet sich in einem von auBen ersichtlichem modernem und zeitgemafiem Zu-
stand.

Anlasslich des Ortstermins war erkennbar:

- Keine wesentlichen erkennbar

Besonderer Unterhaltungsriickstau
- Keine wesentlichen erkennbar

Die Kosten fiir die Zustandsbesonderheiten und baulichen Beeintrachtigun-
gen werden ggf. nur pauschal-und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
AusmaR beriicksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden
Untersuchungen: hinsichtlich moglicher Ursachen fiir die Unterhaltungs-
riickstinde bzw. Schaden durchgefiihrt.

Das auflere Erscheinungsbild ist ansprechend und durch die Topographie ober-
halb.der StralRe schwer einsehbar. Der Grundrisszuschnitt ist zeitgemaf und at-
traktiv.und entspricht hochwertigen modernen Wohnansprichen. Der Wohnungs-
standard und.dekorative Zustand ist neuzeitig und durchschnittlich zu betrachten.
Zusammenfassend kann von-einer guten Ausstattung entsprechend dem Baujahr
ausgegangen werden,

Da nur eine Besichtigung von auBRen ohne Grundstiicksbetretung moglich
war, kann die Innenausstattung und der genaue Zustand nicht beurteilt wer-
den. Hierfiir wird ein Sicherheitsabschlag im Gutachten ausgewiesen (siehe
Ziff. 9.7 des Gutachtens).

Energetischer Zustand

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt an Neubauten und an Bestandsge-
baude hohe Anspriiche bezliglich der energetischen Qualitat. Durch Anforderun-
gen nach §48 GEG kdénnen erweiterte Investitionskosten anfallen. Im Zuge eines
Grundstucksverkaufs ist den Kaufern ein Nachweis Uber die energetische Quali-
tat des Gebaudes in Form eines Energieausweises vorzulegen.

Nach der Anlage des GEG ergeben sich folgende Zonierungen nach den Ener-
gieeffizienzklassen von Wohngebauden
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4.9

410

© Bandtacho Musterenergieausweis, 2025.

Nach dem Bauantrag besteht eine Holzheizung und die Solarkollektoren unter-
stlitzen die Warmwasseraufbereitung. Das Objekt hat eine aulien_angebrachte
Warmedammung und die Fenster sind aus dem Jahr 2010. Entsprechend der
getroffenen Feststellungen und erteilten Auskinfte ist davon-auszugehen, dass
das Wohnhaus sich derzeit in einem gut modernisierten energetischen Zustand
im Bereich der Zone B-C befindet.

Drittverwertbarkeit

Das Anwesen selbst liegt im Teilort Nack von Lottstetten und-ist nahezu umringt
von Schweizer Hoheitsgebiet in:landlicher Lage mit durchschnittlicher Infrastruk-
tur. Das Umfeld ist intakt und die Wohnstruktur _neuzeitiger Wohnhauser im
Wohngebiet ist zeitgemal-modern. Eine Folgenutzung des Bewertungsobjektes
im Bereich von Wohnen in familiaren Strukturenist gegeben.

Zusammenfassend ist aufgrund der beschriebenen Gegebenheit von einer der-
zeit guten Vermarktungslage von neuwertigen Objekten auszugehen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutz-
baren baulichen-Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch:wirtschaftlich genutzt werden kdénnen. 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 nutzbar sind. Fur das Bewertungsobjekt wird von folgender wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV Anlage 1 ausgegangen:

Wohnhaus Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Garagen Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus
Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechnerisches fik-
tives Baualter zugrunde gelegt.

| Baualter 2010
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Rechnerisches Wertermittlungsstichtag — fiktives Baujahr
Gebaudealter: 2025 -2010 = 15

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 einschliellich durchgreifender Instandset-

zungen.
Modernisierungselemente max. ats.
9 Punkte | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 3,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,6
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 15
wasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AuRenwénde 4 3,0
Modernisierung von Badern 2 1,6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden; 2 15
Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,5
Summe 20 15,0

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

<1  Punkte =l nicht modernisiert
4 Punkte -= | kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung
8 | Punkte ~»= ' mittlerer Modernisierungsgrad
13 | Punkte : =  uUberwiegend modernisiert
=18 Punkte = ' umfassend modernisiert

Fir das:Berechnungsmodell-werden Variablen in Anhangigkeit des Modernisie-
rungsgrades.veroffentlicht. Somit ergeben sich folgende Variablen a, b, c:

Modernisie- a b c
rungspunkte
15,0 0,2780 0,6170 0,9485

© Auszug ImmoWertV Anlage 1 Tabelle 3 interpoliert

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdauer:

RND = Alter * b x Alter + GND = 67
=axXx GND X er CX =
| Restnutzungsdauer (RND) Einfamilienhaus: 67 Jahre |

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Garagengebaude

Aufgrund der Entwicklung des Objektes mit verbundenen und aufeinander bau-
enden Bereichen wird eine gemeinschaftliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
begrindet.:

| Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) Garagengebdude 67 Jahre |
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5.

5.1

5.2

WERTERMITTLUNG

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlickes 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 fir die Bewertung bebauter und -unbebauter
Grundstiicke 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 Anpassungsmaglichkeiten-ab.

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

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhausern 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; stlitzt 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 Sachwertverfah-
rens abgeleitet. Die Konzeption des Einfamilienhauses mit Garagenobjekt ist vor-
rangig auf Eigennutzung ausgelegt und substanzorientiert und richtet sich auf fa-
milienorientierte Konzepte. Die Ertragsorientierung des Wohnhauses mit der
moglichen Vermietung ware zur Kapitalvermehrung denkbar, aber aufgrund feh-
lender Marktdaten spekulativ und als untergeordnet anzusehen und bleibt aul3er
Betracht.

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 Grundstiicke zu betrachten,
die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Mal} 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-der-Vergleichswert 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 noérdlicher Landkreis Tuttlingen hat den Bodenrichtwert
fur baureifes Land in der Richtwertzone erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) zum
Stichtag 01.01.2023 festgestellt:

Zonen Nr. 69550490 01.01.2023
Bodenrichtwert 97 €/m?
Art der Nutzung Gemischte Bauflache
GroRe Richtwertgrundstlick A,
Private Griinflache 24 €/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. Fur
die zeitliche Fortschreitung der Wertverhaltnisse aus der Kauf-
preisentwicklung vom 01.01.23 bis zum Wertermittlungsstich-
tag wird eine Anpassung von 3 % berucksichtigt. 1,03

Zustand und Beschaffenheit:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. A

Art der baulichen Nutzung:

Das Bewertungsobjekt liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan
von allgemeinem Wohnen mit GFZ bestimmter Nutzung. In-der
Gemeinde Lottstetten werden Bodenrichtwerte flir Wohnbaufla- A
che bis 238 €/m? ausgewiesen. Der Bodenrichtwert fiir WWohn-
bauflache im Ortsteil Nack wird mit 119 €/m? verdéffentlicht.-So-
mit wird der Bodenrichtwert fir Wohnbauflache. des Ortsteils | 119 €/m?
unterstellt.

GréRe und Zuschnitt:
Der Zuschnitt entspricht dem tblichen Zuschnitt der Zone. A

Lage:
Die Lage mit Stdausrichtung im Ortsrandbereich wird mit:ei-

nem Aufschlag von 10 % (= 1,10 Faktor) bezogen auf den Bo-
denrichtwert als sachgerecht-in-Ansatz gebracht 1,10

Sonstige wertbeeinflussende Umstande:
Keine wesentlichen Umstande erkennbar. A

6.4 Bodenwertim unbebauten Zustand

Der Bodenwert, abgeleitet aus. dem Bodenrichtwert, wird unter Berucksichtigung
der Abweichung festgestellt auf:

Fiir das Flurstlick|1663/8

Anpassung: 119 €/m?x 1,03 x 1,10 = 135, €
Bauland: 779 m?x 135,-- € = 105.165,-- €
Bodenwert Flurstiick 1663/8 105.165,-- €
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7.

71

7.2

7.3

Ermittlung des Sachwerts

Allgemeines (§ 35 ff. ImmoWertV)

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 Aufdenanlage. Dabei wird der vorlaufige Sachwert durch Sachwert-
faktoren einer Marktanpassung zugefihrt und besondere; objektbezogene
Grundstlicksmerkmale werden beriicksichtigt.

Baupreisindex

Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes-betragt
zum Wertermittlungsstichtag aktuell fir - Wohnhauser
(2010=100) als Anpassungsfaktor flir das Basisjahr 2010 1,895

Herstellungswert baulicher Anlagen

Die Ermittlung der Herstellungskosten- erfolgt tber die Normalherstellungskosten
(NHK 2010) nach ImmoWertV Anlage 4. Die nachfolgend-angesetzten Kosten
beziehen sich auf ihren entsprechenden ‘Ausstattungsstandard inkl. Bauneben-
kosten und MwSt. unter Berlcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauwei-
sen. Die Herstellungskosten:flir besondere Bauteile, die bei der Berechnung der
Bruttogrundflache nicht berlicksichtigt-wurden, werden Uberschlagig geschatzt.
Hier werden Zu- bzw. Abschlage.zum Herstellungswert des Normgebaudes be-
ricksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeaus-
bau des zu bewertenden Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Norm-
gebaudes erforderlich (bsp. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Einfamilienhaus UG ausgebaut, EG, nicht ausgebautes DG (Typ 1.32)
Standardmerkmale W3- Standardstufen und Anteil
gung Kostenkennwerte (€/m?) Kosten-
steile kenn-
1 2 3 4 5 wert
620 | 690 | 790 | 955 | 1190 | (€/m?)
AuBenwande 23 % 0,5 0,5 201
Dach 15 % 0,2 0,8 138
Fenster u. AuBentiren | 11 % 0,2 0,8 101
Innenwénde, -tiiren 11 % 0,2 0,8 101
Deckenkonstr. Treppen | 11 % 0,4 0,6 98
FuRbdden 5% 04 | 0,6 44
Sanitarreinrichtung 9% 0,2 0,8 83
Heizung 9 % 0,2 0,8 83
Sonst. Ausstattung 6 % 1,0 48
Summe Kostenkennwert: 897 €/m?
Gemittelte Standardstufe: 3,65
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Beriicksichtigung tatsachlicher Gegebenheiten:

Gewogene standardbezogene NHK 897 €/m?
Korrektur- und Anpassungsfaktoren
- Baupreisindex: 1,895
- Abschlag Fertigbauweise 0,96
- Abschlag fir Kniestock unter 1,0 m, 0. Zugang 0,90
- Regionalfaktor GUA 1,0

897 €/m?x 1,895 x 0,96 x 0,90 x 1,0 1.469 €/m?
NHK 2010 fiir Bewertungsobjekt je BGF 1.469 €/m?
Wohnhaus
BGF 284 m? x 1.469 €/m? 417.196,=- €
Besondere Bauteile,
die nicht in der NHK berucksichtigt sind
Dachterrasse mit Brustung 20.000,-- €
Terrassenuberdachung Stahldachkonstruktion 10.000,-- €
Herstellungswert Wohnhaus 447.196,-- €
Garagengebaude (Standardstufe 4)
BGF 133 m? x 485 €/m? x 1,895 122.237,-- €
Besondere Bauteile,
die nicht in der NHK berucksichtigt sind
Vordach, Durchgang, Paketabstellraum 5.000,-- €
Herstellungswert Garage 127.237,-- €

7.4 Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

7.5

7.6

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 folgende li-
neares Verhaltnis des Altersminderungsfaktors (AWMF):
AWMF = RND./GND

Hieraus ergib sich der Alterswertminderungsfaktor:

Wohnhaus: RND: 67 / GND: 80 = 0,8375

Garage RND: 67/ GND: 80 = 0,8375

Wohnhaus: 0,8375 x 447.196 € 374.527,-- €
Garagengebaude 0,8375 x 127.237 € 106.561,-- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Gebaudesachwert Wohnhaus: 374.527,-- €
Gebaudesachwert Garage 106.561,-- €
Vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen 481.088,-- €

Wert der baulichen AuBenanlage und sonstige Anlagen

In den Ublichen Auflenanlagen sind Versorgungsanschlisse an das Gebaude,
Vorplatze, Zufahrten und Wege sowie Einfriedungen, Aufllenterrassen, Uber-

dachte Freisitze ggf. Stutzmauern,

Natursteinbdschungen,

Wege- und
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7.7

7.8

Hofraumbefestigungen und Zisterne berticksichtigt. Die pauschale Ermittlung des
Wertes baulicher AuRenanlagen wird als Prozentsatz des Gebaudewertes nach
der Abschreibung bemessen. Dabei werden veréffentlichte Bandbreiten von ein-
fachster bis aufwandigster Anlage zwischen 1% - 10% zugrunde gelegt.

Zur Stralle besteht eine massive Stitzwand mit Bristungsgelander. Die Zuwe-
gung zum Objekt ist mit einer massiven Aulientreppe gestaltet. Die Betonbris-
tung zur Garage fasst die groRzligige Terrasse und begriinden einen oberen Ub-
lichen Ansatz von 5 % bezogen auf das Objekt.

Zeitwert baulicher Aulienlagen:
5 % x 481.088 € 24.054,-- €
Wert der baulichen AuBenanlagen 24.054,-- €

Vorlaufiger Sachwert

Bodenwert Flurstick 1663/8 105.165,-- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 481.088,-- €
Wert der baulichen AufRenanlagen 24.054,-- €
Vorlaufiger Sachwert 1663/8 610.307,-- €

Objektspezifischer angepasster Sachwertfaktor

Der Verkehrswert soll die-Marktverhaltnisse der zu bewertenden Immobilie zum
betreffenden Zeitpunkt mdglichst genau reflektieren. Der Grundstiicksmarkt wird
Uberwiegend von normalen Kaufern.und Verkdaufern durch Angebot und Nach-
frage gestaltet. Nach Auskunft des gemeinsamen Gutachterausschusses der
Stadt Waldshut-Ost sowie der benachbarte Gutachterausschuss Stdwestlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis (SSB)in Donaueschingen mit dem aktuellen Marktbe-
richt fur freistehende Einfamilienhauser wurde folgende Faktoren bekannt:

Marktbericht SSB 2025
Vorlaufige Sachwerte SAP
500.000 bis 650.000 0,85-1,15

Der Verkehrswert soll die Marktverhaltnisse der zu bewertenden Immobilie zum
betreffenden’ Zeitpunkt-mdglichst genau reflektieren. Der Grundstiicksmarkt
wird tberwiegend von normalen Kaufern und Verkaufern durch Angebot und
Nachfrage gestaltet. Der Gutachterausschuss noérdlicher Landkreis Tuttlingen
veroffentlicht derzeit folgende Sachwertfaktoren:

Objektspezifische Anpassungskriterien
Ausgangslage: 0,85-1,15
Lagemerkmal
Die Gemeinde am Schweizer Grenzgebiet im ge-
wachsenen Wohngebiet im Ortsteil mit Eigenheim-
charakter lassen eine Orientierung im oberen durch- 1,12
schnittlichen Bereich erkennen.

Objektive Ausstrahlung

Das Erscheinungsbild ist ortsiblich und anspre-
chend. Das Objekt zeigt sich als modern und zeitge- 1,05
mafl mit groRzlgigen Terrassenflachen nach Su-
den.
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Energetischer Zustand

Energetisch modernisierte Wohnhauser werden am
Immobilienmarkt attraktiv betrachtet. Das Objekt ist
energetische aus dem Baujahr im zeitgemalien Zu-
stand. Die fortschreibenden gesetzlichen Vorgaben
des GEG wirken zunehmend belastend aus, was
sich auf die Anfangsinvestition Ubertragt. 1,05

Marktsituation

Die derzeitigen Marktgeschehnisse triiben sich
durch spurbare Zinsen und steigende Baupreise er-
heblich ein. Dabei ist der aktuelle Zeitabschnitt be-
zogen auf die Marktdaten zu berticksichtigen. Neu-
zeigte Objekte werden mit direktem Neubau von
Verwirklichung von eigenen kreativen Vorstellungen
verglichen und dadurch mit Abschlagen gehandelt.
Die Nachfrage zeigt sich zunehmend leicht beruhi-
gend, wobei ein Nachfragebedarf von neuwertigen
Objekten besteht. 0,98

Die zukunftige Entwicklungserwartung von Wertverhaltnissen-ergeben aufgrund
der Lage am Grundsticksmarkt ‘folgenden Sachwertfaktor:

| Sachwertfaktor: (1,12 + 1,05 + 1,05 + 0,98) / 4 | 1,05 |

7.9 Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Vorlaufiger Sachwert 610.307,-- €
Sachwertanpassungsfaktor (siehe Ziff. 7.8)

610.307 € x.1,05 640.822,-- €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert  640.822,--€
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8.

8.1

8.2

8.3

Ermittlung des Vergleichswertes

Vormerkungen

Fir die Ermittlung 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 Mal sowie Baujahrs-
klassen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard unterstellit:

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammiung

Vergleichspreise (§25 InmoWertV)

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sowie eigenem Daten-
material wurden folgende Kauffalle von neuzeitigen Wohnhausern bekannt. Da-
bei wurden Kaufpreise um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male bereinigt. Die Objekte waren als zeitgemal} deklariert.

Nr Lage Art Ursprungs: [~ Wohn- Grole Vergleichs-
unsaniert | baujahr flache. (| Flurstiick preis
vor gesamt
1 Lottstetten EFH 1995 271 m? | 1167 m2| 735.000 €
2 Jestetten EFH 2007 176 m? | 756-m* | 645.000 €
3 Jestetten EFH 2006 220 m?| 825 m? | 825.000 €

Kaufpreise anonymisiert

Objektspezifische Anpassung

Die Anpassungsfaktoren fir die Wohnungsgréfie und dem Alter wurde den Ver-
offentlichungen aus Kleiber'(Besondere Immobilienarten V, RN 74 ff.) entnom-
men. Die zeitliche Anpassung wurde mit dem Preisindex fir Wohngebaude (Sta-
tistisches:Landesamt BW) bericksichtigt.

Nr. | Art der Anpassung Faktor Anpassung
1 Wohnflachenanpassung 1,04
Baujahranpassung 1,05 1,09
2 Keine wesentlichen erkennbar A 1,00
3 Kaufpreis-aus dem Jahr 2022 1,04 1,04

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnflache

Nr. Lage Vergleichsfaktor | Anpas-
sung
1 |Lottstetten 735.000€/271m?* | x1,09 |=]2.956,-- €/m?
2 |Jestetten 645.000€/176 m* | x1,00 |=]|3.664,-- €/m?
3 | Jestetten 825.000€/220m? | x1,04 |=13.900,-- €/m?
Auszug Kaufpreissammlung: | | @]3.507,-- €/m?
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8.4

Vergleichswert

Bezogen auf das Bewertungsgrundstlick ergibt sich ein Vergleichswert aus der
Wohnflache mit dem durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreissammlung:

Dorfstr. 12 | 188 m2x3.507€/m? | = | 659.316,-- €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = A
Vergleichswert Flurstiick 1668/3 | = | 659.316,- €

Aufgrund der sehr eingeschrankten Anzahl von vergleichbaren Objekten bei der
Individualitat des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr-eingeschrankt mog-
lich. Der Vergleichspreis kann daher ausschliellich als-Anhaltspunkt:fir eine
Plausibilitdt herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des Objektes.
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9. Ermittlung des Verkehrswerts

9.1 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr 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.*

9.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrachtigungen:
Flurstiick 1663/8
keine wesentlichen bekannt geworden. A

9.3 Sachwert Flurstiick 1663/8

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 640.822,-- €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Keine Angaben maoglich A
Sachwert 640.822,-- €
Sachwert Flurstiick 1663/8 640.822,-- €

9.4 Lasten und Beschrankungen

Aufgrund.des Auftragszwecks werden Lasten Abt. Il Grundbuch separat ausge-
wiesen und-nicht dem unbelasteten Verkehrswert unterstellt

Grundbuch Nr. 1070 Abt Il Lfd. Nr. 1

Kanalleitungsrecht fiir die Gemeinde Lottstetten. (Eintragung
1986)

Im Bebauungsplan der Gemeinde ist ein Leitungsrecht ausgewie-
sen in einer Breite von 4 m und verlauft am westlichen Grund-
stlicksrand.

© Auszug Bebauungsplan
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9.5

9.6

Der wirtschaftliche Nachteil ist als gering zu betrachten. Die Fla-
chen betragt 96 m? (4 m x 24 m) und liegt aufRerhalb des Bau-
fensters am westlichen Grundsticksrand. Durch den unterirdi-
schen Verlauf sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten
und die Flache dient der baurechtlichen Grundlagen und wird als
Grunflache genutzt. Somit wird in Anbetracht des geringen wirt-
schaftlichen Risikos Uber die belastete Flache 25 % des ermittel-
ten Bodenwerts in Ansatz gebracht.

(96 m2x 135€/m?x 0,25 = 3.240 € gerundet = 3.200 €

3.200,-- €
Grundbuch Nr. 1070 Abt Il Lfd. Nr. 2
Auflassungsvormerkung zur Sicherung des bedingten Ruckuber-
tragungsanspruch fir die Gemeinde Lottstetten.
Das Grundstlick ist bebaut und die Eintragung ist wertneutral. A.
Zeitwert Grunddienstbarkeit Abt. Il Ifd. Nr. 1: 3.200,-- €
Bemessung des Verkehrswertes
Es wurde ermittelt:
Sachwert Flurstlick 1663/8 (siehe Ziff. 9.3) 640.822,-- €
Vergleichswert Flurstiick 1663/8 (siehe Ziff. 8.4) 659.128,-- €

Der unbelastete Verkehrswert dieses Wertermittlungsobjektes ist aus dem Ergeb-
nis der angewandten Wertermittlungsverfahren,unter Bericksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt und der im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten unter Pragung des eigengenutzten Sachwertwertes so-
wie des Bodenwertes bemessen-und angepasst gerundet.

Verkehrswert Flurstiick-1663/8 641.000,-- €

Die Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundstiicksmarktgerech-
ten Wertansatzen ermittelt. Die Plausibilitat des Vergleichswerts zeigt, dass sich
das Bewertungsobijekt in einem nachgefragten Segment befindet, was auch das
Verhaltnis des . Bodenwertanteils zeigt.

Plausibilitat
Der.Vergleichsfaktor ergibt sich aus Verkehrswert / Wohnflache:
| Dorfstrale 12 | 641.000 €/ 188 m? = | 3410--€ ]
Bodenwertanteil: Bodenwert / Verkehrswert
105.165€/641.000€ = 0,164 = | 16 % |

Die aktuelle Lage am ortlichen Immobilienmarkt lasst eine leicht angespannte
Marktgangigkeit erwarten, da sich die Rahmenbedingungen derzeit eintruben.
Die Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundstiicksmarktgerech-
ten Wertansatzen ermittelt. Die derzeit aktuellen Weltgeschehnisse haben die
globalen Finanzmarkte stark beeinflusst. Die Einschatzungen der aktuellen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt missen vor dem Hintergrund dieser
madglichen Volatilitat der Geschehnisse und Eintriibung des wirtschaftlichen Ver-
trauens getroffen werden und unterliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsi-
cherheit. Der Marktwert wurde nach den Grundsatzen der Wertermittlung am
Wertermittlungsstichtag abgeleitet ohne spekulative Elemente. Madogliche
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9.7

Folgewirkungen auf dem Grundsticksmarkt kdnnen derzeit nicht abgesehen wer-
den und bedurfen ggf. einer Aktualisierung.

Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Da eine Innenbesichtigung und Grundstticksbetretung nicht méglich war und eine
positive Mitwirkung nicht stattgefunden hat, konnte eine Augenscheinnahme nur
von aulen stattfinden. Die Innenausstattung wurde daraufhin nach Aktenlage be-
urteilt und mit einer guten Ausstattung baujahrstypischer Objekte bewertet. Auf-
grund der Aulienbesichtigung und dem beschriebenen Risiko-wird ein Sicher-
heitsabschlag von 5 % vorgenommen, der die Varianz der Ungenauigkeit der da-
raus entstandenen Einschatzungsfaktoren in seinem Risiko fiir mogliche Erwer-
ber durch das Streuungsmalf’ bericksichtigt.

Flurstiick 1663/8
640.822,-- € x (1-0,05)

608.781,-- €
609.000,-- €

Gerundet
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9.8

Verkehrswert

Unter Bericksichtigung und Wirdigung der vorgenannten Kriterien und der wert-
bestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt dem Vorbehalt des
unbelasteten Grundstiickes und dem Sicherheitsabschlag den

VERKEHRSWERT

nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 24. November, 2025 fiir das mit
einem

Einfamilienhaus mit Garagengebaude
bebaute Grundstiick
Flurstick 1663/8

DorfstraRe 12, 79807 Lottstetten

auf

609.000,-- €

(sechshundertneuntausend Euro)

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung
nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung, unparteiisch und
ohne personliches Interesse am Ergebnis;erstellt hat.

aufgestellt: Eggingen, den 11. Dezember 2025

Lipl. Iog{ (FH) Mathizs Ziegler
dtetich bestaliler wnd weredigher
Spchversidndipar TUr Seweriung
betarte uwid urbebonider Suncsiicka
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10. Anlagen

10.1 Liegenschaftskarte

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

10.2 Luftbild mit Liegenschaftskarte

unmalfstablich (digitalisiert) © LGL, www.Igl-bw.de, 2025
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10.3 Gebaudeplane

Grundriss Garagengebaude
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© Planauszug Bauakte, skizzenhafte Erganzung in-Rot Unmafstablich - (digitalisiert)
Planauszug-ohne Gewébhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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© Planauszug Bauakte, N UnmaRstablich - (digitalisiert)
Planauszug-ohne Gewéhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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Grundriss EG

i Bl
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© Planauszug Bauakte, B Unmafstablich - (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewébhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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Gebaudeschnitt Wohnhaus
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© Planauszug Bauakte,

B UnmafLstabhch - (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewébhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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10.4 Bilddokumentation

Ansicht: Stdosten - Dorfstralle (Bild.1)

Ansicht: Sudwesten — Dorfstralke (Bild 2)

Ansicht: Westseite (Bild 3)
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Ansicht: Sldseite, Terrassenbristungen (Bild 4)

Ansicht: Stidostseite - Hauseingang (Bild 5)
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Ansicht: Stitzmauer (Bild 9)
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