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1. Definitionen, Grundlagen- und Literaturverzeichnis 
 

Bei der vorliegenden Verkehrswertermittlung werden im Wesentlichen die 
folgenden Begriffe verwendet. Die wichtigsten Definitionen werden deshalb 
kurz erläutert:  
 
Verkehrswert (§ 194 BauGB) 

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf 
den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder per-
sönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 
 
Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 

Liegenschaftszinssätze sind Kapitalisierungszinssätze, mit denen Verkehrs-
werte von Grundstücken je nach Grundstücksart im Durchschnitt marktüblich 
verzinst werden. Liegenschaftszinssätze werden nach den Grundsätzen des 
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinerträgen ermittelt. 
 
Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) 

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine 
bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Restnutzungs-
dauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei 
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann und ergibt sich in der Regel aus der Differenz von Ge-
samtnutzungsdauer und Alter. Individuelle Gegebenheiten (z.B. Modernisie-
rungen, unterlassene Instandhaltung) können die Dauer verlängern oder ver-
kürzen. 

 
Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV) 

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung 
bezieht und der für die Ermittlung der allgemeinen Wertverhältnisse maßgeb-
lich ist.  
 
Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV)) 

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstücks aus den vorläufi-
gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus 
dem Bodenwert ermittelt. Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der bauli-
chen Anlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regio-
nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktors zu multiplizieren. Der vorläu-
fige Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ist ge-
sondert zu ermitteln. Die anzusetzende Restnutzungsdauer richtet sich in der 
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage. Der Alterswert-
minderungsdauer entspricht dem Verhältnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors ist der ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prüfen und 
ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. 
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Sachwertfaktoren (§ 21 ImmoWertV) 

Sachwertfaktoren geben das Verhältnis des vorläufigen marktangepassten 
Sachwerts zum vorläufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach 
den Grundsätzen des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigne-
ten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorläufigen Sachwerten er-
mittelt. 
 
Ertragswertverfahren (§ 27-34 ImmoWertV) 

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktüblich 
erzielbarer Erträge ermittelt. Soweit die Ertragsverhältnisse mit hinreichender 
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veränderungen un-
terliegen oder wesentlich von den marktüblich erzielbaren Erträgen abwei-
chen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher Erträge ermittelt werden. Er wird ermittelt aus dem Bodenwert, dem 
Reinertrag, der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten 
Liegenschaftszinssatzes unter Berücksichtigung besonderer objektspezifischer 
Grundstücksmerkmale.  
 
Vergleichswertverfahren (§ 24-26 ImmoWertV) 

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden 
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind 
Kaufpreise heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend 
übereinstimmende Merkmale und Vertragszeitpunkte aufweisen. Die Kauf-
preise sind auf ihre Eignung zu prüfen und ggf. an die Gegebenheiten des 
Wertermittlungsobjekts anzupassen.  
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) 

Besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstücksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem 
auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt Üblichen oder erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansätzen abweichen. Sie werden, 
soweit nicht bereits anderweitig berücksichtigt, erst bei der Ermittlung der 
Verfahrenswerte insbesondere durch marktübliche Zu- oder Abschläge be-
rücksichtigt. 
 
 
Brutto-Grund-Fläche, BGF 

Die BGF ist die Summe der Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bau-
werkes. Nicht dazu gehören die Grundflächen von nicht nutzbaren Dachflä-
chen und von konstruktiv bedingten Hohlräumen. 
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Grundlagenverzeichnis: 
 
Bei der Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden fol-
gende Unterlagen berücksichtigt. Weitere eventuell wertbeeinflussende Ei-
genschaften, die sich aus nicht vorgelegten und im Grundlagenverzeichnis 
nicht aufgeführten Dokumenten ergeben, bleiben unberücksichtigt: 
 
Bezeichnung Quelle 

Grundbuchauszug Amtsgericht Waldshut-Tiengen 

Lageplan Staatliches Vermessungsamt 

Bau- und Grundrisszeichnungen Gemeinde Dogern 

Flächenberechnungen Flächenangaben in Grundrissplänen 

Bodenrichtwerte Gemeinsamer Gutachterausschuss  
Kreis Waldshut West 

Liegenschaftszinssatz Literatur 

Baurechtliche Situation Gemeinde Dogern 

Baulasten Baulastenverzeichnis der Gemeinde Dogern 

Energieausweis Wurde nicht vorgelegt 

Index Preisindex für Bauleistungen am Bauwerk  
- Wohngebäude – des Statistischen Landes-
amts Baden-Württemberg 

 
 
  Standard-Literaturverzeichnis: 

 
BGB, Bürgerliches Gesetzbuch 

BauGB, Baugesetzbuch 

LBO, Landesbauordnung Baden-Württemberg 

WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006 

ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 

BRW-RL, Bodenrichtwertrichtlinie 

SW-RL, Sachwertrichtlinie 

EW-RL, Ertragswertrichtlinie 

VW-RL, Vergleichswertrichtlinie 

Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Kleiber/Simon, 5. Auflage 

GuG, Grundstücksmarkt und Grundstückswert 
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2. Auftragssituation und Problemstellung 
 
 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Car-
port, das ca. 2012 als Fertighaus (EG und DG) auf massivem UG erstellt 
wurde. 
Das UG liegt zur Südseite teilweise frei. Es befinden sich Wohnräume in allen 
drei Etagen. 
 
Die vorliegenden Planunterlagen stimmen teilweise nicht mit dem vorgefun-
denen Zustand überein. 
 
Seit der Erstellung wurden in Teilbereichen Modernisierungen vorgenommen, 
die jedoch auf Grund des Alters des Bewertungsobjekts noch nicht zu einer 
Baujahrsgewichtung führen. 
 
Die baulichen Anlagen machen augenscheinlich überwiegend einen durch-
schnittlich guten und gepflegten, dem Baujahr entsprechenden Eindruck. 
Ausstattungsstandard und Zustand entsprechen ebenso durchschnittlich bis 
leicht überdurchschnittlich dem Baujahr. Überverbrauchsbedingte Abnut-
zungen oder Reparaturstau wurden, soweit nicht anders erwähnt, nicht fest-
gestellt. Zustand und Ausstattung werden über die Einstufung und Klassifizie-
rung berücksichtigt. 
 
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird das Objekt von dem Miteigentümer 
Herrn  bewohnt. 
 
Zwei im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten werden als nicht spürbar 
wertrelevant eingestuft. 
 
Ein im Gartenbereich aufgestellter Pool mit Whirlpool befindet sich nach Aus-
kunft der Miteigentümerin Frau  in ihrem Privatbesitz und fließt nicht 
in die Bewertung mit ein. 
 
Die Ableitung des Verkehrswerts wird vom Ergebnis der Sachwertberech-
nung vorgenommen, da das Objekt am Markt nicht unter Renditegesichts-
punkten gehandelt werden würde. Für einen Erwerber steht i.d.R. das Selbst-
bewohnen des Eigenheims im Vordergrund seiner Überlegungen.  
Eine Ertragswertbetrachtung wird, soweit möglich, unterstützend vorgenom-
men. 
 
Dieses Gutachten wird vom Amtsgericht Waldshut-Tiengen –Vollstreckungs-
gericht– bestellt, da auf Antrag eines Miteigentümers die Zwangsversteige-
rung, zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, angeordnet wurde. 
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3. Bestand und Eigentumsverhältnisse  

gem. Grundbuch von Dogern Nr. 1454 
 
Das Grundbuch von Dogern wird beim Amtsgericht Villingen-Schwenningen 
geführt. Der Grundbuchstand wurde anhand der Kopie eines beglaubigten 
Grundbuchauszuges, ausgefertigt am 11.06.2025 vom Amtsgericht Villingen-
Schwenningen, festgestellt. Darin sind folgende Eintragungen aufgeführt: 
 
 
Bestandsverzeichnis 

 
Abteilung I  
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Abteilung II 

 
 
Abteilung III 

 
Baulastenverzeichnis von Dogern: keine Eintragungen 
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4. Lagebeschreibung 
 
  4.1. Lage des Ortes 

 
Die Gemeinde Dogern liegt an der Hochrheinstrecke und ist überwiegend 
geprägt durch Wohnbebauung und Gewerbetriebe. Die Gemeinde hat ins-
gesamt rund 2.300 Einwohner.  
 
Dogern bietet alle nötigen Infrastruktureinrichtungen einer Gemeinde. Filia-
len von Banken und Post, öffentliche Verwaltung, Einkaufsmöglichkeiten, 
ärztliche Versorgung, Kindergärten und Grundschule sind vorhanden. Es wer-
den Freizeit- und Kulturprogramme, auch durch die örtlichen Vereine, ange-
boten.  
 
Dogern ist an das Netz des öffentlichen Personennahverkehrs über Bus- und 
Bahnlinien angeschlossen. 
 
Dogern liegt an der mittleren, südlichen Grenze des Landkreises Waldshut-
Tiengen, in ca. 4 km Entfernung zur großen Kreisstadt Waldshut-Tiengen. Die 
Städte Basel, Lörrach und Zürich liegen in ca. 50 km Entfernung. Durch die 
räumliche Nähe zur Schweiz, dem Bodensee, dem Elsaß und dem Schwarz-
wald sind alle wichtigen Naherholungsgebiete schnell zu erreichen. 

 
 
  4.2. Lage des Objekts im Ort 

 
Die Hattelstraße liegt im nordwestlichen Bereich der Gemeindebebauung. 
Von der B 34 wird sie von Osten aus erreicht über die Haupt-, Birkinger und 
Oberdorfstraße. Von Westen aus erfolgt die Zufahrt über die Haupt-, Kirch- 
und Oberdorfstraße oder über den Albbrucker Ortsteil Kiesenbach. 
 
Der Bereich ist geprägt durch überwiegend Wohnbebauung. Es handelt sich 
um eine Lage mit mittlerem bis gutem Wohnwert.  
 
Das Bewertungsobjekt liegt am nordwestlichen Ende der Hattelstraße in Orts-
randlage. Die Hattelstraße endet dort. Dementsprechend ist mit keinerlei 
Durchgangsverkehr zu rechnen 
 
Die Entfernung zum Ortszentrum (Gemeindeverwaltung) beträgt ca. 800 m. 
Einkaufsmöglichkeiten, Schulen, Kindergarten sind in der näheren Umge-
bung (< 1 km) vorhanden. Ein Anschluss an das Netz des öffentlichen Perso-
nennahverkehrs besteht (nächste Bushaltestelle ca. 850 m, Bahnhof Dogern 
ca. 650 m).  
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6. Bebauung 

 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit 
Carport, das ca. 2012 in Fertigbauweise auf massivem UG erstellt wurde. 
Es besteht aus UG, EG und DG. Das UG liegt durch die leichte Südhanglage 
teilweise frei.  
 
Der vorgefundene Zustand weicht in Teilbereichen etwas von den vorliegen-
den Grundrissplänen ab. 
 
Das Wohnhaus wie von der Nordseite im EG betreten. In der Diele besteht 
gleich links über eine Schiebetür Zugang zum „Abstellraum“, der als Garde-
robe ausgebaut wurde. Danach folgt links das separate WC. 
Rechts vom Eingang wird offen die Küche betreten, welche offen in den Ess- 
und Wohnbereich übergeht. Dieser hat einen breiten, offenen Durchgang in 
den hinteren Dielenbereich. Dort befindet sich die Treppe ins DG und ins UG. 
Im Koch-, Ess- und Wohnbereich befinden sich insgesamt fünf Ausgänge, da-
von drei auf die West-Balkonterrasse und zwei auf die Süd-Balkonterrasse. 
Die beiden Balkonterrassenbereich gehen ineinander über und umlaufen 
das Haus über die ganze West- und Südseite. Die West-Balkonterrasse wird 
auch eben vom nördlichen Hausvorplatz erreicht. 
Auf der Westterrasse wurde ca. 2020 eine Überdachungskonstruktion mit 
dreiseitiger Verschlussmöglichkeit erstellt. 
Die Süd-Balkonterrasse ist auf den vorliegenden Planunterlagen nicht ver-
zeichnet; es war ursprünglich eine Terrasse auf dem Niveau des unteren Gar-
tenbereichs geplant. 
 
Im DG erschließt der Flur ein Badezimmer und drei Schlafzimmer, davon ei-
nes mit Ankleidebereich. Der im Plan verzeichnete Durchgang vom Bad in 
den Ankleidebereich ist nicht vorhanden. 
Das DG ist durch den hohen Kniestock (>2m) gut nutzbar. 
Der flache Dachspitz ist nur über eine Deckenluke über eine Leiter zu errei-
chen und kann nur eingeschränkt als Speicherfläche genutzt werden. 
 
Im UG erschließt der Flur den Heizraum, einen höherwertig ausgebauten 
Waschraum („Keller“) mit Einbauschränken, ein Bad („Abst.“) und zwei 
Wohnräume („Gast“ und „Büro“). Die Räume im UG verfügen, außer dem 
Heizraum (kein Fenster) und dem Bad (Fenster zum Kellerschacht), über nor-
male Fenster, auch wenn das Niveau des UGs ca. zur Hälfte unter dem um-
gebenden Außenniveaus liegt. 
 
Der Carport mit anschließendem Abstellraum ist östlich an das Wohnhaus 
auf EG-Niveau bis zur östlichen Grundstücksgrenze angebaut, nur nach Nor-
den hin offen und verfügt über ein Flachdach, welches bis über den Ein-
gangsbereich des Hauses weitergezogen wurde und diesen überdacht. 
Die rückwärtige Tür des Abstellraums führt zu sechs Stufen hinunter zu einer 
gepflasterten Fläche, zu der auch ein Treppe an der Ostseite der Süd-Bal-
konterrasse führt. Hier ist eine kleine Metall-Gerätehütte mit Flachdach vor-
handen. 
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An der Westseite der Süd-Balkonterrasse führt ebenfalls eine Treppe in den 
unteren Gartenbereich. 
 
Die baulichen Anlagen machen von außen und im besichtigten Innenbe-
reich einen durchschnittlich guten, gepflegten und dem Baujahr entspre-
chenden Eindruck. Anzeichen für grobe Baumängel, Reparaturstau oder 
überverbrauchsbedingte Abnutzungen wurden, soweit nicht anders er-
wähnt, nicht festgestellt.  
Es ist ein dem Baujahr entsprechend mittlerer bis leicht gehobener Ausstat-
tungsstandard vorhanden. Zustand und Ausstattung werden über die Einstu-
fung und Klassifizierung berücksichtigt. 
 
Modernisierungen wurden im Bereich der Heizung (Teilerneuerung 2023), der 
Photovoltaikanlage (2015), an Teilen der Bodenbeläge (2021) und der Bal-
konterrassen (Beläge und Teilüberdachung 2020) vorgenommen. 
 
Die Grundrissgestaltung ist grundsätzlich sinnvoll und entspricht heutigen 
Wohnanforderungen.  
 
Der schmale, nördlichste Streifen des Grundstücks, der auch im Bebauungs-
plan als private Grünfläche ausgewiesen ist, besteht aus Rasenfläche mit 
nördlicher Lebendhecke und ist mit Gabionen von der ansonsten überwie-
gend gepflasterten, nördlichen Grundstücksfläche abgetrennt. Es sind Stell-
plätze angelegt und Unterteilungen/Sichtschutz mit Holzleisten an Granitste-
len, Lebendhecke und Zierbepflanzung vorhanden.   
An der Westseite verläuft ein schmaler Rasenstreifen mit z.T. Baum-/Palmen-
bestand zum südlichen Gartenbereich. Dieser besteht überwiegend aus Ra-
senfläche mit etwas Baum- und Zierbewuchs. 
Direkt südlich der Süd-Balkonterrasse ist auf Niveau des unteren Gartenbe-
reichs eine Stellfläche befestigt und gepflastert, auf der der Pool mit Whirl-
pool aufgestellt ist und dessen Oberkannte sich auf dem Niveau der Süd-Bal-
konterrasse befindet. 
Es sind mehrfach Anschlüsse zur Gartenbewässerung installiert. 
 
Die Bereiche unter den Balkonterrassen sind überwiegend offen. Hierbefin-
den sich die normalen Fenster des UGs. Die Flächen sind ausgesteint bzw. 
mit Platten belegt, sind aber auf Grund der geringen Höhe nicht aufrecht 
begehbar und können nur als Abstellfläche genutzt werden. 
 
 
Für nicht besichtigte Bauteile wird Mangelfreiheit unterstellt. 
 
 
Es erfolgt keine Bewertung von nicht fest mit dem Bewertungsobjekt verbun-
denen Einrichtungsgegenständen.  
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7. Baubeschreibung und Mängel 

 
Beschrieben sind vorherrschende Ausführungen, die in Teilbereichen abwei-
chen können. Die Angaben über nicht sichtbare oder nicht besichtigte Bau-
teile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau 
entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funktions-
tüchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde bei der Besichtigung nicht 
geprüft. Aussagen über Baumängel und -schäden können daher unvollstän-
dig sein: 
 
 

Bauteil Ausführung Festgestellte Mängel 

Fundament Verm. Streifenfundament  

Umfassungswände UG massiv, 
darüber Bien-Zenker-Fertig-
haus-Elemente 

 

Innenwände Bien-Zenker-Fertighaus-Ele-
mente 

 

Geschossdecken Bien-Zenker-Fertighaus-Ele-
mente 

 

Kellerdecke Beton  

Treppen Metalltreppen mit Holzstu-
fen  

 

Fenster Kunststofffenster, 3-fach-
Isolierverglasung, überwie-
gend Lamellen oder Rol-
los, z.T. im UG elektrisch 

 

Fußböden Überwiegend Kombination 
aus großformatigen Fliesen 
und Vinyl (2021), vereinzelt 
Laminat 
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Sanitärinstallationen UG 
Bad mit Dusche, Hänge-
WC, Unterputzspülkasten, 
Waschbecken 
 
EG 
Separates WC mit Hänge-
WC, Unterputzspülkasten, 
Waschtisch 
 
DG 
Bad mit begehbarer Du-
sche, Hänge-WC, Unter-
putzspülkasten, freistehen-
der Wanne, Doppel-
waschtisch 

 

Elektroinstallationen Ausreichende bis leicht 
überdurchschnittliche, 
dem Baujahr und Nut-
zungszweck entspre-
chende Ausstattung 
 
Photovoltaikanlage mit 
Speicher (2015), Einspei-
sung und Eigennutzung 

 

Wandbehandlung Überwiegend Glattstrich, 
in Sanitärräumen teilweise 
Fliesen (großformatig) 

 

Decken Überwiegend Glattstrich, 
teilweise mit integrierter 
Beleuchtung 

 

Türen und Zargen Holztüren mit Holzzargen, 
weiß beschichtet 

 

Heiztechnische Anlage Proxon Luft-Luft-Wärme-
pumpe mit Warmwasser-
aufbereitung, 
Teilerneuerung 2023 

 

Außenansicht Verputzt, gestrichen, So-
ckel/UG farblich abgesetzt 
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Dachkonstruktion Holzdach, flaches Sattel-
dach ohne Dachaufbau-
ten 

 

Dacheindeckung Betonziegel  

Dachrinnen und Fall-
rohre 

Zinkblech  

Sonstiges Umlaufende West- und 
Süd- Balkonterrasse mit 
WPC-Belag (2020) und  
Teil-überdachung (2020) in 
Alukonstruktion mit zweisei-
tig Vollglasschiebetüren, 
Kunststoffseitenrollos und 
aufstellbaren Eindeckungs-
elementen 
 
Angebauter Carport, 
dreiseitig umschlossen, mit 
Flachdach, übergehend in 
Eingangsüberdachung, 
anschließender Geräte-
raum mit rückwärtigem 
Ausgang, teilweise Holz-
verschalung 
 
Gerätehütte in Metallkon-
struktion mit Alublechver-
schalung  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Holzteile z.T. mit leich-
tem Anstrichsbedarf 
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Außenanlagen Nördlicher Grundstücksbe-
reich, Zufahrt, Zugang, 
Stellplätze überwiegend 
mit Platten-/Pflasterbelag, 
 
Abtrennungen/Sicht-
schutz/Umzäunungen mit 
Gabionen, Granitstelen 
mit Holz-Zwischenverklei-
dung und Lebendhecken, 
 
abgeteilter Grünstreifen an 
der Nordgrenze, 
 
Rasenfläche an der Süd-
seite, 
 
z.T. Zierbeete, Baum-, 
Busch- und Zierbepflan-
zung, 
 
mit Granitstelen eingefass-
ter Mülltonnenbereich, 
 
drei Metall-Außentreppen, 
 
Aufstellpool mit Schwimm- 
und Whirlpoolbereich, Ab-
deckung elektrisch, 
 
mehrfach Wasseran-
schlüsse zur Gartenbewäs-
serung 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nach Auskunft von 
Frau  in ihrem 
Privatbesitz 

 
 
 

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Es wird von einer dem Baujahr ent-
sprechenden Energetik ausgegangen. 
 

 
Untersuchungen bezüglich des Vorhandenseins kontaminierter Baustoffe 
habe ich nicht unternommen. Anzeichen für Hausschwammbefall waren so-
weit einsehbar augenscheinlich nicht festzustellen. Es wird von einer lasten-
freien Bebauung ausgegangen.  
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10. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

 
Die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale beziehen sich im 
Besonderen auf wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, abweichen-
den Qualitätszustand (z.B. Baumängel, -schäden, überdurchschnittlicher Er-
haltungszustand, besondere Energetik), abweichende Ertrags- oder Nut-
zungslage, wirtschaftliche Überalterung, Altlasten u.ä.. Sie sind, soweit es 
dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht, in geeigneter Weise durch 
Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 
 
Bei dem Bewertungsobjekt liegen keine gesondert zu bewertenden Merk-
male vor, bzw. sie sind an anderer Stelle berücksichtigt. 
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  11.2. Sachwert 

 
 
Die Berechnung des Sachwerts der baulichen Anlage erfolgt in Anlehnung 
an die Ausstattungsqualifizierung (Punkt 9). Hierbei sind die Baunebenkosten 
in den NHK 2010 in normalem Ausmaß beinhaltet. Die Alterswertminderung 
erfolgt linear.  
Bei den nicht erfassten Bauteilen handelt es sich um die Balkonterrassen und 
die Eingangsüberdachung, die nicht durch die BGF erfasst sind, sowie die 
Teilüberdachung der West-Balkonterrasse und die Gerätehütte, welche mit 
einem Zeitwert berücksichtigt werden. 
 
Marktanpassung/Sachwertfaktoren: 
Die SW-RL sieht vor, dass von den örtlichen Gutachterausschüssen Sachwert-
faktoren (typ-spezifisch) ermittelt werden, mit denen der vorläufige Sachwert 
an die regionalen Wertverhältnisse angepasst werden kann. Dies fand be-
sonders im ländlichen Raum meist auf Grund eines Mangels an Geschäftsfäl-
len und/oder personeller Qualifikation häufig nicht statt. Die ab April 2021 
gebildeten, überkommunalen gemeinsamen Gutachterschüsse befinden 
sich datentechnisch z.T. noch im Aufbau und können bisher nur bedingt Da-
ten liefern. Da die in der SW-RL vorgeschlagene, ersatzweise Heranziehung 
von Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten meist ebenso ausschei-
det, bleibt wie im vorliegenden Fall nur die sachverständige Schätzung der 
Marktanpassung an die regionalen Wertverhältnisse. 
 
Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem guten Unterhaltungs- und Pfle-
gezustand. Es weist einen guten bis leicht überdurchschnittlichen Ausstat-
tungsstandard auf. Ebenso liegt es in einer ruhigen Wohnlage. 
Es handelt sich um einen nachgefragten Objekttyp, wobei die Fertigbau-Ei-
genschaft einen leicht dämpfenden Effekt hat. Zudem befindet sich das Ob-
jekt in einem höheren Preissegment. 
Einen Zuschlag in Höhe von 5% auf den Sachwert halte ich in der Summe für 
marktkonform. 
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  11.3. Ertragswert 
 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein typisches Ertrags-
wertobjekt. Die Ertragswertbetrachtung wird ergänzend durchgeführt. 
 
 
Die Positionen für Mietausfallwagnis, Instandhaltung und Verwaltung sind der 
II. Berechnungsverordnung, bzw. der Betriebskostenverordnung entnommen 
und ggf. an die Marktverhältnisse angepasst. Das Mietausfallwagnis wird mit 
einer „im-Hundert-Rechnung“ berechnet. Nebenkosten, die gemäß II. Be-
rechnungsverordnung/Betriebskostenverordnung auf die Mieter umlagefä-
hig sind, bleiben unberücksichtigt.  
 
Vom Gutachterausschuss werden keine Liegenschaftszinssätze ermittelt. Die 
Wahl des Liegenschaftszinssatzes erfolgt aufgrund der Erfahrung, dass Ob-
jekte der vorliegenden Art in der Region mit durchschnittlich 2,25 % verzinst 
werden.  
 
Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag von den einem Mit-
eigentümer bewohnt. Der verwendete Mietansatz ist unter Berücksichtigung 
der Situation am Mietmarkt als auch der Charakteristik und der Größe des 
Objekts als marktüblich anzusehen. 
 
Dies stützt sich auf eigene Erfahrungen und Recherchen, sowie auf Aus-
künfte von renommierten Immobilienmaklern und Hausverwaltern in der Re-
gion. Ein allseits anerkannter Mietspiegel liegt für Dogern nicht vor. 
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Anlage 1 
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Anlage 2 
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 Anlage 3 

B-Plan
Bewertungsobjekt 
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Anlage 4 

Ansichten 
z.T. abweichend, u.a. Süd-Balkonterrasse fehlt

Ost 

Süd 

West 

Nord 
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Anlage 5 

 
Schnitte 

z.T. abweichend, u.a. Süd-Balkonterrasse fehlt 
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Anlage 6 

 
Grundriss UG 

z.T. abweichend, u.a. Süd-Balkonterrasse fehlt 
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Anlage 7 

 
 

Grundriss EG 
z.T. abweichend, u.a. Süd-Balkonterrasse fehlt 
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Anlage 8 

 
 

Grundriss DG 
z.T. abweichend, u.a. Süd-Balkonterrasse fehlt 
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Anlage 9 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ansicht Süd 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ansicht Nord 
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Anlage 10 

Teilansichten nördlicher Bereich 

Carport Geräteraum 
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Anlage 11 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  West-Balkonterrasse 
Süd-Balkonterrasse 

 
 

  Östlicher Abgang  südlicher Gartenbereich  westliche Treppen 
           und Gerätehütte 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Bereich unter West-Balkonterrasse   Bereich unter Süd-Balkonterrasse 
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Anlage 12 

EG-Teilansichten 

Diele 

Küche-Essbereich 

Treppenhaus 

Wohnbereich 

Sep. WC 
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Anlage 13 

DG-Teilansichten 

Dachspitz 
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Anlage 14 

UG-Teilansichten 

Bad („Abst.“) 

„Büro“ 

Waschraum („Keller“) 

„Gast“ 

Heizraum 

 


