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1.0 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 1 K 28/25
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025
Objektort: 79771 Klettgau-Weiswell
Sonnhalde 11
Objekttyp: Wohnhaus/ Grenzbebauung
Flurstiick-Nr. 154, Gebaude- und Freiflache 154
GrundstucksgroRe, Hausgrundstiick 823 m?
Wohnflache ca. 48,42 m?
Nutzflache Wohnhaus ca. 51,80 m?
Baujahr Wohnhaus fiktiv ca. 1955
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
Alterswertminderung linear 88 %
Marktanpassungsabschlag 6.527 €
Sonstige Wertbeeinflussende Umstande 0€
Reparaturkosten
Bodenwert Hausgrundstiick rund 43475 €
Grundstuckssachwert: rund 65.272 €
Modifizierter Grundstiickssachwert rund 58.745 €
Verkehrswert (Marktwert):
Einfamilienwohnhaus rund 59.000 €
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| Auftrag und Vorbemerkungen
1.1 Adresse des Auftraggebers

Amtsgericht Waldshut-Tiengen
-Vollstreckungsgericht-
Bismarckstrale 23

D-79761 Waldshut-Tiengen

1.2 Art und Zweck des Gutachtens
Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB
Zwangsversteigerung AZ: 1 K 28/25 vom 07.10.2025

Das Amtsgericht Waldshut-Tiengen hat mich auf Grund des nachfolgend
aufgefuhrten Beschlusses beauftragt, ein Gutachten Uber den Verkehrswert zu
erstatten:

Auftrag des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 07. Oktober 2025, zur
Erstattung eines Gutachtens gemal} § 74a, Abs. 5 ZVG Uber.den Verkehrswert
(§ 194 BauGB) des Grundbesitzes:.

Versteigerungsobjekt:
Eingetragen im Grundbuch.von Weisweil Blatt Nr. 105

Einfamilienwohnhaus

auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 154,
Sonnhalde 11, 79771 Klettgau-Weisweil
Gebaude- und Freiflache mit 823 m2.

1.3 Eigentiimer

XXXX
XXXX
XXXX
XXXX
XXXX

1.4 Amtsgericht / Grundbuchamt

Amtsgerichtsbezirk von Villingen-Schwenningen
Grundbuchamt von Weisweil
Grundbuch Band Blatt

Weisweil 105
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1.5 Flurstiicke

Katasteramt :

Gemarkung : Weiswell

Flur Flurstick Nutzung Grolie/m?
154 Gebaude- und Freiflache 823 m?

Grolde der Flurstlicke insgesamt: 823 m?

1.6 Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025
Wertermittlungsstichtag ist gemaR § 2 Abs. 1 ImmoWertV der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht.

[.6.1 Qualitatsstichtag: 16.12.2025

Gemal § 2 Abs.1 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich der fur die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht.
Im vorliegenden Fall entspricht er dem Wertermittlungsstichtag:

1.7 Ortsbesichtigungen

Die Verfahrensbeteiligten und das Amtsgericht wurden mit Schreiben

vom 28.10.2025 zu dem nachfolgend aufgeflhrten Ortstermin eingeladen.
Die Besichtigung vor Ort mit. Augenscheinnahme des bebauten Grundstucks
sowie die eigenen Aufzeichnungen-und das Teilaufmal der Gebaude ein-
schliel3lich der aufgenommenen Fotos wurde vom Unterzeichner am
16.12.2025 durchgefihrt.

Bei diesen Terminen waren zugegen:

- Ortsbesichtigung erfolgte allein durch den Sachverstandigen
Ein-Zugang zum Gebaude wurde dem Sachverstandigen nicht
gewabhrt.

Folgende Raumlichkeiten konnten einer Augenscheinnahme unterzogen
werden:

Die Bewertung erfolgte nach AulRenbesichtigung und Aktenlage.
Anmerkung des Sachverstandigen:

Im Archiv der Gemeinde Klettgau waren keine Planunterlagen vorhanden.

Im Hinblick auf die nur geringen vorhandenen Unterlagen wurde beim Ortstermin
ein komplett Uberschlagiges Aufmald des Aulienbereiches soweit moglich
vorgenommen. Im Detail kdnnen Abweichungen bestehen. Auch ist darauf
hinzuweisen, dass sich die Raumlichkeiten teilweise schiefwinklig darstellen.
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1.8 Unterlagen
Fir die Bewertung standen folgende Unterlagen zur Verfuigung:

8.1 Grundrisse, Schnitte, Ansichten, (Bauakte der Gemeinde sind keine
vorhanden.)

8.2 Lageplan M. 1: 1000
8.3 Grundbuch (auszugsweise)
Amtsgerichtsbezirk - Villingen-Schwenningen
Grundbuchauszige - soweit erforderlich
8.4 Eigenes Aufmald und Aufzeichnungen als Erganzung
zu den vorliegenden Planunterlagen und Berechnungen
1.9 Quellenverzeichnis

RECHTSGRUNDLAGEN :

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung ' (ImmoWertV) vom 19.Mai 2010

(BGBI. I, S.639). Diese Verordnung tritt am 01.Juli 2010 in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Wertermittiungsverordnung (WertV 88) vom 6.12.1988
(BGBI.I, S. 2209), geandert am 18.08.1997; (BGBL.I, S.2081) aulRer Kraft.

2] Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006 , in der Neufassung vom 01.Marz
2006, BAnz.Nr. 108a.vom 10.Juni 2006 sowie Berichtigung: BAnz.Nr. 121

vom 1.Juli2006, S. 4798

[3] Baugesetzbuch - (BauGB).~ vom 27.08.1997 (BGBI.I S.
innerhalb dem Bau-und Raumordnungsgesetz 1998 vom 18.08 1997

(BGBI. S.. 2081) sowie in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz

vom:21.Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

[4] Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils anzuwendenden
Fassung, zuletzt gedndert zur BauNVO 90 vom 23.01.1990, BGBI. S. 127)

und durch  Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBL. 1S.466)
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VERWENDETE LITERATUR ZUR WERTERMITTLUNG

[1]

[2]

[3]

[4]
[5]
[6]

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), unter
Berucksichtigung der ImmoWertV, jeweils in der aktuellen Fassung.

Freise/, Merkblatt fur die Ermittlung von Grundstuckswerten
Stuttgart, Deutscher Stadtverlag, aktuelle Fassung

Ralf Kroll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstucken, 4.Auflage

Sprengnetter, Immobilienbewertung Marktdaten und-Praxishilfen
Gabriele Bobka, Spezialimmobilien von A-Z Bewertung, Modelle
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung

erneuerbarer Energien zur Warme--und-Kalteerzeugung
in Gebauden. (Gebaudeenergiegesetz - GEG)
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.10 Bewertungsgrundsatze

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert (Marktwert) sollte nach den marktiblich anerkannten
Wertermittlungsverfahren gemafls ImmoWert V (Immobilienwertermittlungs-
Verordnung) ermittelt werden.

Diese werden behandelt in:

Vergleichswertverfahren  §§ 24 und 26
Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34
Sachwertverfahren §§ 35 bis 39

Beim Vergleichswertverfahren ist der Verkehrswert aus. Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstliicke abzuleiten, beim™ Ertragswertverfahren Uber eine
Renditerechnung zu ermitteln und beim Sachwertverfahren auf.der Grundlage
von Grundstickspreisen und Herstellungskosten zu schatzen.

Der Bodenwert unbebauter Grundstlicke bzw. der Bodenwertanteil bebauter
Grundstulcke ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Die Verfahren sind nach-§ 8 Abs.1, ImmoWertV nach der Art des Wert-
Ermittlungsobjektes, insbesondere der zur-Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Wahl .des ' Verfahrens ist.zu begrinden. Es liegt dabei im
sachverstandigen - Ermessen des . Gutachters zu entscheiden, welche
Wertermittlungsverfahren als Grundlage fir die Erstellung des Gutachtens
herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren sollte angewendet werden fur Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind oder bei Objekten, die am Markt Ublicherweise
nach Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Sofern jedoch die Bausubstanz fur den Wert des Grundsticks mal3gebend ist, -
vorwiegend bei Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist das Sachwertverfahren
anzuwenden. Entsprechend den Gepflogenheiten im  gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahren zu ermitteln, unabhangig davon, ob diese Uberwiegend eigen
genutzt werden oder auch teilweise vermietet sind.

Der Verkehrswert (Marktwert) eines bebauten Grundstlickes ist aus dem
Ergebnis der angewandten Wertermittiungsverfahren abzuleiten. Hierbei ist
insbesondere die Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Zeitpunkt der
Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschlage zu wuirdigen.
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Il Beschreibung des Objektes
1.1 Beschreibung des Grundstiickes
1.1.1 Allgemeine Angaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein _mit._ einem
Einfamilienwohnhaus bebautes Grundstick welches unbewohnt “ist. Das
Grundstuck weist eine ausgepragte Hanglage auf und fallt von der Nordseite zur
Sudseite deutlich ab. Durch diese Gelandesituation prasentiert sich das Gebaude
an der Sudseite zweigeschossig, wahrend es an der Nordseite eingeschossig in
Erscheinung tritt.

Das Gebaude ist auf der Westseite an das Nachbargebaude angebaut,
so dass die Ostseite als Freiflache zur Verfligung steht.

11.1.1.1 Grundbuch/Baulastenverzeichnis
Grundbucheintrage: Abt. Il

Nach Einsicht in das Grundbuch bestehen in Abteilung II- des Grundbuches
weitere Eintragungen. Die Bewertung erfolgt zuerst im lastenfreien Zustand.

Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass sich -aus nicht vorgelegten und im
Grundbuchverzeichnis nicht aufgefihrten Dokumenten kein Einfluss auf hier
ermittelte Werte ergibt.

Eintragungen in Abt. I} : Blatt 105
4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen

vom 26.05.2025 (1K 28/25). Eingetragen am 02.06.2025

Baulasten: Nach Auskunft der Gemeinde Klettgau
sind im Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen.

Eintragungen in Abt. IlI
Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il

verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.
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11.1.2 Grundstiicksmerkmale

Die Bebauung des Grundstlicks besteht aus einem Einfamilienwohnhaus
welches an das Nachbargebaude auf der Grenze angebaut ist. Die technische
ErschlieBung ist vollstandig gewahrleistet. Versorgung und Entsorgung erfolgen
uber offentliche Einrichtungen; vorhanden sind Anschliusse fur Wasser,
Elektrizitat, Abwasser, Telefon usw.

11.1.2.1 Entwicklungszustand
1. Ubergeordnete planungsrechtliche Einordnung

Fir die Bewertung ist das Grundstiick nach § 34 bzw. § 35:BauGB sowie nach
den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Gemeinde Klettgau
einzuordnen. Malgeblich sind die jeweils geltenden bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen sowie die tatsachliche stadtebauliche Situation.

2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Klettgau ist ein Teil des Grundstucks als
Wohnbauflache dargestellt. Dieser Bereich ist als Bauland anzusprechen und
grundsatzlich fur eine wohnbauliche-Nutzung vorgesehen.

Der ostliche Grundstucksbereich wird im._ Flachennutzungsplan dem
AuBenbereich zugeordnet:. Fur diesen Bereich gelten die planungsrechtlichen
Vorgaben des § 35 BauGB, wonach eine Bebauung nur ausnahmsweise und
unter bestimmten Voraussetzungen zulassig ist.

3. Baulandstatus und ErschlieRung

Der als Wohnbauflache ausgewiesene Teil des Grundsticks ist voll
erschlossen. Die technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Abwasser, “Elektrizitat, - Telekommunikation, Antennenanlage) stehen zur
Verfligung-und sichern die Nutzung als Baugrund.

i1.1.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Fir ~das Gebiet in dem sich das Grundstick befinden, besteht kein
Bebauungsplan. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt daher nach § 34 BauGB.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist gegeben, wenn sich die Objekte nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschlielung gesichert ist.
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1.1.2.3 Beitrags- u. abgabenrechtliche Situation

FUr das Bewertungsgebiet ist ein Bodenrichtwert durch den Gemeinsamen
Gutachterausschuss fir den Landkreis Waldshut Ost ausgewiesen. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) Grundsticke im
Bereich der Gemeinde Klettgau.

Die Gemeinde hat bestatigt, dass das Bewertungsgrundsttick vollstandig an das
offentliche Ver- und Entsorgungsleitungsnetz (Wasser, Abwasser, Strom,
Telekommunikation) angeschlossen ist.

Hinsichtlich der Anschlussbeitrage teilt die Gemeinde Klettgau mit; dass die
Anschlussbeitrage fur Wasser, Kanal und Klaranlage ordnungsgemaR
abgerechnet wurden. Es bestehen keine Beitragsrickstande. Fir die bislang
zulassige bauliche Nutzung sind damit keine weiteren Beitragspflichten zu
erwarten, soweit diese nach geltendem Recht bereits entstanden sein konnten.
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1.1.3 Lagemerkmale

Bundesland
Baden-Wdurttemberg
Regierungsbezirk
Freiburg
Landkreis
Waldshut
Region
Hochrhein

Verkehrslage
Die Gemeinde Klettgau ist verkehrstechnisch Uber die
B 34 gut angebunden.

Bahnverkehr:
Bahnhof Erzingen - Hochrhein Bahnstrecke von Basel uber
Waldshut-Tiengen und Schaffhausen nach Singen.

Busverkehr:
Die Buslinie Waldshut-Erzingen der Stidbaden Bus GmbH
erschlief3t auch den Ortsteil Weisweil.

Entfernungen
Klettgau Rathaus ca. 3km
Kreisstadt Waldshut ca. 24 km

Gebietslage (Makrolage)

Die Gemeinde Klettgau liegt im Stiden des Bundeslandes Baden-Wurttemberg
im- Landkreis  Waldshut und gehort zur Region Sudlicher Schwarzwald. Sie
befindet sich: unmittelbar an der Grenze zur Schweiz, wodurch
grenzuberschreitende Wirtschafts- und Pendlerbeziehungen bestehen.

Das Gemeindegebiet erstreckt sich im Klettgau, einer landschaftlich gepragten
Talebene zwischen den Hohenzugen des Randen und der Hochrheinregion. Die
Hohenlage des Gemeindegebiets liegt etwa zwischen 390 m und 670 m Uber
Normalnull.

Die Gemeinde gliedert sich in die sieben Ortsteile Erzingen, Grielden, Geilllingen,
Buhl, Rechberg, Weisweil und Riedern am Sand. Diese bilden zusammen eine
Uuberwiegend landlich gepragte Siedlungsstruktur mit Wohnnutzung sowie
landwirtschaftlich genutzten Flachen.
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3.2 Mikrolage Ortsteil Weisweil

Der Ortsteil Weisweil (Klettgau) liegt im westlichen Bereich der Gemeinde
Klettgau im Landkreis Waldshut nahe der Grenze zur Schweiz. Die Ortslage ist
uberwiegend dorflich gepragt und zeichnet sich durch eine ruhige Wohnlage mit
hohem Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern aus.

Die Bebauungsstruktur besteht Uberwiegend aus Wohngebauden mit
angrenzenden Garten sowie teilweise landwirtschaftlich genutzten Flachen-am
Ortsrand. Gewerbliche Nutzungen sind nur vereinzelt —vorhanden  und
beschranken  sich  Uberwiegend auf kleinere Handwerks-  und
Dienstleistungsbetriebe.

Die Grundversorgungseinrichtungen (z. B. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
arztliche Versorgung) befinden sich Uberwiegend im nahegelegenen Hauptort
Erzingen oder in benachbarten Gemeinden. Der Ortsteil selbst verflgt Uber eine
eher begrenzte infrastrukturelle Ausstattung, wie sie fur- kleinere landliche
Ortsteile typisch ist.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber das oOrtliche StralRennetz mit Anschluss
an die Uberregional wichtige BundesstraRe 34 im Hochrheintal. Uber diese
bestehen Verbindungen zu den umliegenden Stadten sowie in Richtung der
Schweiz. Der nachstgelegene Bahnanschluss befindet sich im Ortsteil Erzingen
mit Anschluss an die Strecke in Richtung Schaffhausen und Waldshut-Tiengen.

Insgesamt ist die Mikrolage durch eine ruhige, landliche Wohnlage mit
landschaftlich reizvoller- Umgebung gepragt. Die Nahe zur Schweiz sowie zu
den regionalen Versorgungszentren wirkt:sich positiv auf die Wohnattraktivitat
aus.
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1.1.4 AuBRenanlagen

[1.1.4.1 Sonstige Aulienanlagen

Die Vorflachen des Grundstiicks sind mit Betonpflaster befestigt.

Das Grundstuck ist Uberwiegend mit starken Strauchern, Hecken und Buschen
bewachsen und weist einen verwilderten Zustand auf. Eine Rodung bzw.
RuckschnittmalRnahmen sind erforderlich, um eine geordnete Nutzung des
Grundsticks zu ermoglichen.

1.1.5 Sonstige Angaben

1.1.5.1 Erganzende Angaben:

Mieter: kein Mieter, das Gebaude wird nicht bewohnt.
Maschinen oder

Betriebseinrichtungen: keine

Hausschwamm: Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht
Baubehordliche

Beschrankungen

Beanstandungen : bestehen keine nach Auskunft der Gemeinde

und Uberpriifung der Uberlassenen Unterlagen.

Denkmalschutz: Fur das Objekt ist kein:Denkmalschutz eingetragen.
Im Rahmen der . Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass weder fur die baulichen Anlagen
noch.-fir den Grund und Boden Denkmalschutz
besteht.

Umweltschadigende

Substanzen: Im Gutachten sind evtl. vorhandene Altlasten im
Boden,-»Kontaminationen durch zerstorte oder
schadhafte unterirdische Tanks oder Leitungen, Ver-
fullungen usw. nicht berlcksichtigt.

Es waren bei der Augenscheinnahme vor Ort
oberflachig keine Hinweise auf Altlasten erkennbar.
Laut Auskunft der Gemeinde sind keine Eintragungen
vorhanden.

Bodenbeschaffenheit: Informationen Uber die spezifische
Bodenbeschaffenheit des Grundstickes liegen dem
Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfihrung
technischer Untersuchungen des Grund- und Bodens
hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und
Tragfahigkeit gehdren nicht zum Ublichen Umfang
einer Grundstickswertermittlung. Der
Sachverstandige wurde daher im Rahmen der
Gutachtenerstattung nicht beauftragt,
Bodenuntersuchungen durchzufihren oder
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durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung
konnten keine augenscheinlichen Hinweise auf einen
nicht tragfahigen Untergrund festgestellt werden. Fir
die Zwecke der Wertermittlung werden daher normale
Bodenverhaltnisse unterstellt.

Bemerkung
Energieausweis: Gemall Gebaudeenergiegesetz (GEG) besteht fur

Neubauten sowie flir Bestandsgebaude eine
gesetzliche Verpflichtung zur Erstellung eines
Energieausweises. Dieser ist bei Verkauf, Vermietung
und Verpachtung vorzulegen.

Far das Bewertungsobjekt wurde dem
Sachverstandigen kein  Energieausweis vorgelegt.
Aufgrund des Alters des Einfamilienhauses sowie des
fehlenden Nachweises wesentlicher
Modernisierungen. ist der. Energieverbrauch des
Gebaudes nach Einschatzung des Sachverstandigen
voraussichtlich im Bereich der Energieeffizienzklasse
G bis H anzusiedeln. Einfamileinhaus nicht wesentlich
modernisiert.

BEMERKUNGEN ZUM ZUSTAND DER BAULICHEN ANLAGEN:

a)

Augenscheinlich nicht.erkennbare Mangel an-der statischen Konstruktion,
an Rohr- und-Elektroleitungen sowie anderen Bauteilen sind nicht
bertcksichtigt. . Es wurden- auch keine Funktionsprifungen der
technischen- Einrichtungen (Wasser, Heizung, Elektroanlage usw.)
vorgenommen.

Ebenso wurden keine Untersuchungen auf pflanzliche oder Tierische
Schadlinge sowie Uber. - gesundheitsschadliche  Baumaterialien
vorgenommen -sofern dies im Gutachten nicht besonders dargestellt wird.

Andere Rechte und Belastungen, die im Gutachten nicht aufgefuhrt sind,
wurden vom Auftraggeber nicht angegeben oder waren nicht Gegenstand
des Auftrages und sind bei der Bewertung daher auch nicht bericksichtigt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Vorschriften, Auflagen oder

sonstige Bestimmungen -einschliel3lich Genehmigungen wurde nicht
gepruft. Dabei wird unterstellt, dass die Nutzung und der Bestand der
baulichen Anlagen genehmigt sind.

Soweit bei der Gebaudebeschreibung einzelne Bauteile oder
Ausstattungsmerkmale durch Augenschein nicht zu erkennen sind,
werden diese der Baubeschreibung sowie anderen Unterlagen
entnommen oder nach Angaben und Auskunften von Beteiligten
dargestellt.
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1.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

1.2.1 Einfamilienhaus als Grenzbebauung

1.2.1.1 Zweckbestimmung

Einfamilienhaus mit Untergeschoss und Dachgeschoss.

- Untergeschoss,

- in Hang eingebaut,

- Dachgeschoss,

- Wohnraume.

Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen

Wohnflache [m?]

Nutzflache [m?]

Untergeschoss 51,80
Dachgeschoss 48,42
Summe Wohnflache 48,42
Summe Nutzflache 51,80

Aufstellung siehe Seite 30

11.2.1.2 Bauart

Einfamilienwohnhaus in massiver:Konstruktion
1.2.1.3 Baujahr / Alter

Grundalter 1920
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11.2.1.4 Rohbau

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf den am Tag der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Zustand des Bewertungsobjektes.

Es werden sowohl die wesentlichen Bauteile des gesamten Gebaudes. als auch
— soweit erforderlich — Angaben zu einzelnen Nutzungseinheiten, einschliellich
Innenausbau gemacht. Soweit einzelne Bauteile nicht sichtbar waren;:beruhen
die Angaben auf vorliegenden Bauakten, sonstigen Unterlagen-oder auf
baujahrtypischen Ausflihrungen.

Die Gebaude sowie die Auldenanlagen werden ausschlie3lich in dem Umfang
beschrieben, der flr die Herleitung des Verkehrswertes erforderlich-ist. Dabei
wird die offensichtliche und vorherrschende Ausfihrung-und Ausstattung
dargestellt.

Da das Gebaude nur von aulden besichtigt werden konnte, wurden die
Angaben, soweit moglich, durch Unterlagen oder bauzeittypische Standards
erganzt.

Fundamente: - Einzel- und Streifenfundamente
Beton; Bruchstein.

Bodenplatte: - Stahlbeton

Kellerwande: Aulienwande - Stahlbeton- Bruchsteinwande
Innenwande - Mauerwerk

Kellerdecke: - Hohlkorperdecke

Aullenwande: - Mauerwerk, Bruchstein, Holz

Innenwande: - Mauerwerk, Holz

Dachkonstruktion: - Holz Satteldach

Dacheindeckung: - Tonfalz Ziegel

Fallrohre, Rinnen: - Zink gestrichen
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1.2.1.5 Ausbau

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes war nicht moglich. Aus diesem
Grund wird bei der Baubeschreibung von einer baujahrtypischen Ausflihrung der
nicht einsehbaren Bauteile ausgegangen.

Hinsichtlich der Ausstattung wird mangels detaillierter Erkenntnisse.von einer
einfachen bis mittleren Ausstattungsqualitat ausgegangen.

AulRenfassade: - Holzfassade und Putzfassade
Innenwande: - Tapeten

Decken: - Raufaser, Holz
FuBbodenbelage: - Laminat, Teppich, PVC

Turen / Tore: - Turen-mit Zargen

Fenster / Laden: - Holzfenster Doppelverglasung

- Hauseingang Holz einfach
- Fensterbanke AuflRen -Aluminium

Elektr. Installation: - einfache Hausinstallation
Sanit.-Installation: - einfache Hausinstallation
Heizung: - konnte nicht festgestellt werden

Sonstiges: - Sitzplatze Aulien verbraucht.



Armin GUT ° Diplom-Ingenieur (FH) - Diplom Sachverstandiger (DIA)
Gutachten 2510-G13 - AZ 1 K 28/25 Seite 20

1.2.1.6 Baulicher Zustand/Wertminderung
Alter/Instandhaltungszustand

Gesamtobjekt:

Das Gebaude befindet sich in einem sehr einfachen, sanierungsbedurftigen und
insgesamt vernachlassigten Unterhaltungszustand. Es ist erkennbar,.dass das
Objekt seit langerem nicht mehr bewohnt wird. Entsprechend zeigen sich
deutliche Gebrauchsspuren sowie ein allgemeiner Renovierungs- —und
Modernisierungsbedarf.

Aul3enbereich:

Die vorhandenen Holzfenster zeigen einen verbrauchten Zustand und sind
erneuerungsbedurftig.

Das Grundstick ist vollstandig mit Strauchern, Hecken und Buschwerk
verwildert. Eine Rodung bzw. umfassende Freilegung der. Auflenflachen ist
notwendig, um eine ordnungsgemafe ~Nutzung -und  Pflege wieder zu
ermoglichen.

Energetischer Zustand

Der energetische Standard des. Gebaudes -entspricht ‘nicht den heutigen
Anforderungen moderner Wohngebaude und genugt auch nicht den Vorgaben
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Dies betrifft insbesondere die Fassade
sowie die insgesamt fehlende energetische Modernisierung.

Auswirkungen auf die Wertermittlung

Samtliche feststellbaren Instandhaltungsriickstande, erkennbare
Gebrauchsabnutzungen sowie offensichtliche Sanierungsbedarfe werden im
Rahmen der Wertermittiung angemessen berucksichtigt, entweder uber:

die Alterswertminderung gemaf '§ 38 ImmoWertV,
die Bewirtschaftungskosten,

die Instandhaltungskosten, oder

gesonderte wertmindernde Ansatze.
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Gesamtdauer/Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebaude mit gleichem
Ausbaustandard kann entsprechend der Gepflogenheit des Grundstucks-
marktes mit 80 Jahren angenommen werden.

Unter Berucksichtigung des Instandhaltungszustands kann die Restnutzungs-
dauer durch Bildung eines "fiktiven" Baujahrs verkulrzt oder verlangert werden. (§
4 Abs. 3 ImmoWertV). Dabei ist in der Regel eine gleichmalige Wertminderung
zugrunde zu legen.

In Anlehnung an "Kleiber-Simon" sowie § 4 ImmoWertV ~werden hier
angenommen:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Bauliche Restnutzungsdauer 20 Jahre
Minderung durch unterlassene

Instandhaltung -10-Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre

Der Sachverstandige setzt 10 Jahre als. wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(RND) an unter Berticksichtigung einer "ordnungsgemalen Bewirtschaftung" der
baulichen Anlage.
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Il Wertermittlung
lll.1 Ermittlung des Bodenwertes
lll.1.1 Vergleichswerte / Richtwerte

Gemal den Allgemeinen Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV  2021), §§ 13-16, ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach §§ 24—25 ImmoWertV zu ermitteln. Voraussetzung
hierfur ist jedoch das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl geeigneter
Vergleichsgrundsticke.

Stehen entsprechende Vergleichswerte nicht oder: nur eingeschrankt zur
Verfugung, kénnen gemall § 16 ImmoWertV Bodenrichtwerte der ortlich
zustandigen Gutachterausschisse herangezogen werden. Diese missen den
ortlichen Gegebenheiten entsprechen und wertbeeinflussende Merkmale wie:

Lage,

Entwicklungszustand,

Art und Maf der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand,
Grundstuckszuschnitt und Topographie

angemessen berucksichtigen.

Fir die vorliegende Grundsticksbewertung werden die durch den Gemeinsamen
Gutachterausschuss fur den Landkreis Waldshut Ost ermittelten Bodenrichtwerte
herangezogen. Diese sind fir die Wertzone des Bewertungsgrundstlicks als
ausreichend bestimmt.im Sinne der ImmoWertV anzusehen.

Nach Mitteilung der Geschaftsstelle werden fur das Bewertungsgebiet im Ortsteil
Weisweil zum:01.01.2025 folgende Bodenrichtwerte ausgewiesen:

e 69,00 EUR/m? (ebf = erschlielungsbeitragsfrei).
¢ 17,00 EUR/m? fUr private Grunflachen

Dieser Richtwert bildet die Grundlage der nachfolgenden Bodenwertermittlung.
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ll.1.2 Auswirkungen auf den Bodenwert
Wertbeeinflussende Merkmale und Anpassungen gemaR § 16 ImmoWertV

Gemaly § 16 Abs. 1-5 ImmoWertV konnen bei der Ableitung des Bodenwertes
Zu- oder Abschlage erforderlich werden, sofern zwischen = dem
Bewertungsgrundstick und dem Bodenrichtwertgrundstick Abweichungen
hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstlcksgrofie, Lage,
Zuschnitt, Topografie oder ErschlielRung bestehen.

Im vorliegenden Fall stehen keine geeigneten Vergleichsgrundsticke zur
Verfligung. Die Bodenwertermittlung erfolgt daher auf Grundlage der:-durch den
Gemeinsamen Gutachterausschuss Landkreis Waldshut. Ost - festgelegten
Bodenrichtwerte. Zusatzlich werden die Lage innerhalb ‘des Baugebiets, die
verkehrliche Anbindung sowie die zulassige  Nutzung des Grundstlcks
berucksichtigt.

Es ist allgemein festzustellen, dass der Bodenwert malgeblich-vom Mal} der
baulichen Nutzung beeinflusst wird. Wahrend in stadtischen oder stadtnahen
Bereichen aufgrund hoher Nachfrage: deutliche Differenzen auftreten kdnnen,
sind solche Schwankungen in landlichen.. Gebieten ‘mit ~ausreichendem
Baulandangebot weniger ausgepragt.

Unabhangig davon werden im Rahmen der gutachterlichen Bewertung
nachfolgende wertbeeinflussende Hauptmerkmale geprift und berlcksichtigt:

« Lage innerhalb der-Wohnlage, Ausrichtung und Mikrolage,

o GroRe, Zuschnitt, Topografie, Strallenlage, Baugrund und innere
ErschlieBung,

« Erreichbarkeit fulllaufig und per PKW einschlie3lich Stellplatzsituation,

« Planungs- und bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere:

GRZ - Grundflachenzahl

GFZ — Geschossflachenzahl

o Zahl derVollgeschosse

o Artund Mald-der'zulassigen baulichen Nutzung (Wohnen)

© 0

Als ~Ausgangswert wird der durch den Gutachterausschuss festgesetzte
Bodenrichtwert flir das Bewertungsgrundstiick herangezogen:

«a) Grundstiick Flst. Nr. 154: 69,00 EUR/m? (ebf)
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Teilflachenbewertung

Fir einen Teilbereich des Grundstlicks, auf der Ostseite welcher sich nach § 35
BauGB im Auldenbereich befindet und nur eingeschrankt nutzbar erscheint, wird
gutachterlich der Bodenwert fur private Grinflachen angesetzt, da dieser Bereich
hinsichtlich Lage, Nutzbarkeit und ErschlieBung wertmindernde Abweichungen
aufweist.

Diese Splittung tragt den tatsachlichen Nutzungsmoglichkeiten -und den
erschlieBungsbedingten  Einschrankungen der betreffenden  Teilflache
angemessen Rechnung.

11.1.3 Berechnung des Bodenwertes

Bezeichnung Grole in m? Wert EUR/m? Wert EUR
Flst.-Nr. 154 567 69,00 39.123,00
Teilflache Ostseite 256 17,00 4.352,00

Bodenwert insgesamt: 43.475,00
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lll.2 Ermittlung des Sachwertes
11.2.1 Vorbemerkung

Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens § 35 ImmoWertV wird der Wert der
nutzbaren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen nach Herstellungskosten
getrennt vom Bodenwert § 40 ImmoWertV ermittelt.

Der Bodenwert und die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen und
der sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert des Grundstucks.

Die Herstellungskosten der Gebaude wird aus der GroRe des Bruttorauminhaltes
oder der entsprechenden Flacheneinheit und Erfahrungswerten. (ber die
Normalherstellungskosten je Bezugseinheit in Werten eines. Basisjahres bzw.
zum Zeitpunkt der Bewertung einschlieB3lich der ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten ermittelt. Erforderlichenfalls - werden - diese Werte mit
entsprechenden Indexreihen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag umgerechnet.

Der Baupreisindex des Statistischen'Landesamtes Baden-Wurttemberg -
Preisindizes flir Bauwerke- betragt zum Zeitpunkt der Wertermittlung fur dieses
Objekt:

Basis NHK 2010 = 100 entspricht Quartal 4 /2025 = 183,7

Ferner sind Wertminderungen wegen- Alters, besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden durch
marktgerechte Zu-:oder Abschlage oderin anderer geeigneter Weise zu
berucksichtigen.

Die Berechnung' des-umbauten: Raumes (BRI) oder der Brutto-Grundflache
(BGF) erfolgt nach den Angaben.in den Baugesuchs Unterlagen. Erganzende
MaRaufnahmen wurden soweit erforderlich vor Ort durchgefiuhrt.

Ausgangswerte:

a) Umbauter Raum DIN 277 (1950) oder
Bruttorauminhalt (BRI) DIN 277 (2005)
Brutto-Grundflache (BGF) DIN 277 (2005)

b) Normalherstellungskosten § 36 Absatz 2 (ohne Baunebenkosten)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen
Baukosten fur Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Ausstattungsstandard Sie werden nach Erfahrungssatzen sowie in Anlehnung an
geeignete Indexreihen unter Berucksichtigung der regionalen Differenzierung
bezogen auf das festgelegte Basisjahr angenommen mit:
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2.1.1 MASSGEBLICHE KORREKTURFAKTOREN SIND:

a) Regionaler Korrekturfaktor (der Lander) Faktor

Baden-Wurttemberg

Ausgangswerte : 1,00
b) Ortsspezifischer Korrekturfaktor (Ortsgrosse) Faktor
Orte bis 50.000 Einwohner 0,90-0,95
Ort von 50.000 - 500.000 Einwohner 0,95-1,05
c) Konjunkturschwankungen Faktor
fur sehr gute konjunkturelle Lage 1,05
fir gute konjunkturelle Lage 1,03
fur mittlere konjunkturelle Lage 1,00
fur schlechte konjunkturelle Lage 0,97
fur sehr schlechte konjunkturelle Lage 0,95
d) Modifizierung fur vorhandenes Objekt Faktor
a=1,00*b=0,98 *c=1,03 =1,00 1,00

daraus ergibt sich, dass (die Normalherstellungskosten (NHK) mit
Berucksichtigung des Korrekturfaktors in.das Gutachten zu Gbernehmen sind.

Typenbezeichnung: Einfamilienwohnhaus mit
Untergeschoss, Dachgeschoss
1. Wohnhaus
Baujahrfiktiv: 1955

Ausstattungsstandard/ Standardstufe: 1 -3; einfach

1.1. Richtwert Wohnhaus 740,00 - 945,00 EUR/m?
Wert fur Gutachten ermittelt 740,00 EUR/ m?
J.-Faktor 1,00 ca. 00,00 EUR/ m?
Modifizierte Herstellungskosten gerundet: 740,00 EUR/ m?

Weitere Quellen:  "Kleiber-Simon "
"Gebaudekosten" Baukostenberatungsdienst der
Architektenkammer Baden-Wurttemberg
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c) Baunebenkosten (§ 36 Abs.2 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten, welche als
Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behdrdliche Prufungen und
Genehmigungen sowie flr die in unmittelbarem Zusammenhang mit der
Herstellung erforderliche Finanzierung definiert sind. lhre Hohe hangt von der
Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlage sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderung und damit . von der
Bauausfuhrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden  als
Erfahrungssatze in der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Die Baunebenkosten sind in den Normalherstellungskosten NHK 2010 mit ca.
17 % der Gebaudeherstellungskosten berucksichtigt.

d) Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 3) zur Gesamtnutzungsdauer-der baulichen
Anlage. Dabei ist in der Regel eine gleichmafliige Wertminderung zugrunde zu
legen.

e) Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Ubliche Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der-Jahre anzusehen, Gber
die eine bauliche Anlage zu: . einem bestimmten  Zeitpunkt
(Wertermittlungsstichtag) bei ordnungsgemalier Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlichsinnvoll genutzt werden kann.
Dabei ist zu bedenken, dass es haufig durch Objektmodernisierungen zu einer
Verlangerung der-Gesamt- und Restnutzungsdauer kommt. Mangelhafte Pflege
bzw. unzureichende Unterhaltung der Gebaudesubstanz fuhrt zu einem
Substanzverfall- und damit zu einer Verklrzung der Restnutzungsdauer.

f) Gesamtnutzungsdauer (GND).(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Unter  der Gesamtnutzungsdauer ist dabei stets die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer zu_verstehen, die einer baulichen Anlage bei
ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung beizumessen ist. Dabei
geht es -:wie. auch bezlglich der Restnutzungsdauer - stets nur um die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Auf die technische Lebensdauer eines
Gebaudes kommt es also nicht an.

g) AuRenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Fir die AuBenanlagen, die nicht vom Bodenwert miterfasst sind, werden
einschliel3lich der Altersminderung entsprechend § 38 ImmoWertV nach
Erfahrungssatzen 0 % angenommen.
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lll.2.2 Ermittlung des Wertes der Gebaude
l1l.2.2.1 Einfamilienhaus
Volumen/ Flachen
Bezeichnung Berechnung Grole
Untergeschoss 9,000 * 6,00 54,00
5,500 * 2,00 11,00
3,250 * 1,25 4,06
Dachgeschoss 9,000 * 6,00 54,00
3,250 * 3,25 10,56
Brutto-Grundflache [m?] 133,63
Wertminderung wegen Alters
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter (fiktiv) : 70 Jahre
Restnutzungsdauer : 10-Jahre
Alterswertminderung (Linear) : 88,0 %
Berechnung des Gebaudesachwertes
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025
Baupreisindex: 183,7
Basisjahr 2010
Preis Preis Normalherst.-
Bezeichnung Grolke 2010 2025 kosten 2025 EUR
Brutto Grundflache 133,62 m? 740,00 1.359,38 181.640,00 EUR
Summe 181.640,00 EUR
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag 181.640,00 EUR
- Wertminderung wegen Alters 88,0 % 159.843,00 EUR

Sachwert Wohnhaus 21.797,00 EUR
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I11.2.3 Sachwert des Grundstiickes;
Bezeichnung Herstellungs- Sachwert

kosten 2025

2025

Einfamilienhaus

181.640,00 EUR

21.797,00 EUR

Wert der baulichen Anlagen
Bodenwert

181.640,00 EUR

21.797,00 EUR
43.475,00 EUR

Sachwert des Grundstiicks

65.272,00 EUR
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lll.3 Ermittlung der Gebauderohertrage
l1l.3.1 Einfamilienwohnhaus
Erlauterung der Gebauderohertrage

Wird nicht ermittelt, da hier das Sachwertverfahren angewendet wurde. Bei
derartigen Gebauden liegt der Ertragswert jeweils unter dem zu erzielender
Verkehrswert und ist hier nicht anzuwenden.

Die nachfolgend aufgefuhrten Wohn- und Nutzflachen dienen zur orientierenden
Darstellung des Gesamtobjekts.

Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen

Mieteinheit: Nutzflache Untergeschoss
(wohnliche Nutzung)

Bezeichnung Berechnung Flache/m?
9,00 * 6,000 * 0,750 40,50
550 * 2,000 * 0,750 8,25
325 * 1,250 % 0,750 3,05
Nutzflache Untergeschoss [m?] 51,80

Mieteinheit: Wohnflache Dachgeschoss
(wohnliche Nutzung)

Bezeichnung Berechnung Flache/m?2
9,00 ¥ 6,000, * 0,750 40,50
3,25 * 3,250 * 0,750 7,92

Wohnflache Dachgeschoss [m?] 48,42
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lll.4 Ermittlung des Verkehrswertes
lll.4.1 Erlauterungen zum Verkehrswert

FuUr die Beurteilung des Verkehrswertes gilt gleichbleibend die
Definition des § 194 BauGB.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,  der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes wird -
wie bereits bei der Darstellung der Bewertungsgrundsatze erlautert- der
Verkehrswert auf der Grundlage des Sachwertes (§ 35 Absatz 1 — 4 ImmoWertV)
bewertet.

1.4.2 Zusammenstellung der Werte

Bodenwert : 43.475,00 EUR

Grundstiickssachwert : 65.272,00 EUR
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1l.4.3 Begriindung des Verkehrswertes
Marktanpassung des Sachwertes (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert wird die Marktlage des
Immobilienmarktes durch einen Marktanpassungsfaktor bertcksichtigt. Dieser
Faktor dient der Anpassung des ermittelten Sachwertes an die aktuellen
Marktgegebenheiten und an die nachgefragte Lagequalitat.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss fur den Landkreis Waldshut Ost weist
derzeit keine gesonderten Sachwertfaktoren fur die Gemeinde Klettgau aus. Fur
die Bewertung wird daher auf eigene Marktkenntnisse, Erfahrungswerte sowie
auf weiterfuhrende Datenbestande und Fachliteratur zurickgegriffen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich von auBen in einem sehr schlechten
Zustand. Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Unter Berticksichtigung der
folgenden Aspekte wird der Marktanpassungsfaktor fachgerecht festgelegt:

Lage auf dem Grundstlicksmarkt der Gemeinde Klettgau,

Zustand und Unterhaltungsruckstande des Gebaudes,

eventuelle Baumangel oder Bauschaden,

der eingeschrankte Informationsstand = aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung, der ein Restrisiko verbleiben lasst,

e Ausbaustandard und energetischer Zustand des Gebaudes.

Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung wird der Marktanpassungsfaktor fur das
Bewertungsobjekt auf 0,90 festgelegt. Dieser Wert berlcksichtigt sowohl die
ortlichen Marktgegebenheiten als auch den objektbezogenen Minderwert
und ist nach Einschatzung des Sachverstandigen marktkonform und
sachgerecht.

Vorlaufiger Sachwert Hausgrundsttick vor Marktanpassung 65.272,00 EUR
Sachwertfaktor (Marktanpassung).0,90 - 6.527,00 EUR

Vorlaufiger Grundstlickssachwert nach Marktanpassung
Ohne Bericksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) 58.745,00 EUR

Nach tiblicher Rundung 59.000,00 EUR
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1l.4.4 Verkehrswert (Marktwert)
Der Verkehrswert (Marktwert) fur das Einfamilienhaus unter der Anschrift:

Sonnhalde 11, 79771 Klettgau-Weisweil wird zum Stichtag 16. Dezember 2025
unter Berucksichtigung aller Wertbestimmenden Faktoren mit

59.000,00 €

Euro (i.W.) neunundfunfzigtausend ermittelt.

AUFGESTELLT: 78 176 Blumberg, 11.03.2025

it [ 1T

Dipl.Ing.(FH) ARMIN GUT, Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm
keine . der Ablehnungsgriunde entgegenstehen, aus denen jemand als
Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten genieft Urheberschutz und ist nur fur den Auftraggeber und fur
den angegebenen Zweck bestimmt.

Das vorstehende Gutachten umfasst 34. Seiten und 6. Anlagen.
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Anlagen
Verzeichnis der Anlagen Anlage
a) Ubersichts-Stadtplan der Stadt 2
uber www.geoport.de lizenziert
b) 6 Farbfotos ca. 11 * 9 cm 3
c) Lageplan des Grundstilicks 1

uber www.geoport.de lizenziert

d) Grundrisse, Schnitt, Ansichten -
teilweise mit kleinen Abweichungen
zum Ist-Zustand, verkleinert

Gesamt: 6


http://www.geoport.de/
http://www.geoport.de/

CityBasics E

79771 Klettgau, Sonnhalde 11 Gaport

Baden-Wirttemberg,
Land

Waldshut, Landkreis
Freiburg,
Regierungsbezirk
174.391 (7.649)
1.131,00 km2

154 EW/km?2

79771

08337062

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

5.551.636 €
4,30 %
69.200

Verbffentlichungsjahr..
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Datenquelle B
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Veroffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04113534 vom 15.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Q€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



Stadtplan 1:20.000 E

79771 Klettgau, Sonnhalde 11 Gaport

MaBst i Rapierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

Detaillierte Karte mit StraBen und Einzelhausdarstellung

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

0 2.000 m

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04113534 vom 15.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
0”'9‘;3’8““,. der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Liegenschaftskarte 1:1.000 Baden-Wiirttemberg

79771 Klettgau, Sonnhalde 11 Gaport

MaB;fébl(i‘l‘tharpierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

0 100 m

Flurstiicksnummern.

Datenquelle

Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Marz 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04113534 vom 15.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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