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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)
fiir das mit einem

Zweifamilienhaus mit Doppelgarage
bebaute Grundstiick
Flurstiick 4007

Hansenbuckweg 10
79801 Hohentengen

Wertermittlungsstichtag:

12. Dezember 2024

Auftraggeber:

Amtsgericht Waldshut-Tiengen

Aktenzeichen:

1K31/24

Mathias Ziegler

Dipl. Ingenieur Vermessung (FH)
Dipl. Sachverstandiger (DIA)

é
¥

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
ven bebauten und unbebauten
Grundstlcken

Bonndorfer Str. 8

D-79805 Eggingen

Fon: ~07746 / 929 891
Fax:> 07746 / 929 892
E-Mail: info@svziegler.de
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt Zweifamilienhaus mit Doppelgarage
Wertermittlungsstichtag 12.12.2024
Ortstermin 12.12.2024
Abgeschlossen 20.01.2025
Ausfertigung 4 Exemplare
Ursprungsbaujahr 1995
Derzeitige Nutzung Wohnen
Mietverhiltnis Eigennutzung
Bauweise Massivbauweise
Zustand Wohnhaus Ordnungsgemil
Wohnstandard mittel-gut
Wohnflidche 168 m?
Nutzfliche Wohnhaus 111 m?
Nutzfliche Doppelgargen 34 m?
Flurstiick 4007
Grundstiicksfldche 939 m?

| Energicausweis Keiner vorhanden
Vergleichsparameter Verkehrswert / Wohnfldche: 3.511 €/m?
Bodenwertanteil: 19 %

| Verkehrswert 590.000 €

Fragen des Gerichtes
Sind Maschinen oder Betriebseinrichtunigen vorhanden, die nicht mitgeschditzt wurden:
Nein.

Ziubehor: Nicht bekannt geworden.
(siehe Ziff. 1.6.).

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



24123 — Zweifamilienhaus, Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen Seite 3 von 51

INHALTSVERZEICHNIS

1. Allgemeine Angaben

ZWECK DES GUTACHTENS
'VORBEMERKUNGEN ZUR WERTERMITTLUNG
GRUNDLAGEN

OBJEKTBEZOGENE UNTERLAGEN
ORTSBESICHTIGUNG

ZUBEHOR

2. Gegenstand der Wertermittlung

OBJEKTBEZEICHNUNG

MIET-, PACHT- UND SONSTIGE NUTZUNGSVERHALTNISSE
HAUSVERWALTUNG

PRIVATRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

OFFENTLICH RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

SONSTIGE RECHTE UND LASTEN AM GRUNDSTUCK

3. Beschreibung des Grund und Bodens

3.1

32
32.1
322
323

LAGEMERKMALE
BESCHAFFENHEITSMERKMALE
ErschlieBungszustand

Grundstiicksgestalt und Grenzverhiltnisse
Bodenbeschaffenheit

4. Beschreibung der baulichen Anlage

'VORBEMERKUNGEN
ALLGEMEINE GEBAUDEBESCHREIBUNG
Nutzungseinheit
Ausstattung Wohnung EG
Ausstattung Wohnung DG
GEBAUDETECHNIK
DOPPELGARAGE
BAULICHE AUBENANLAGE
BAUZAHLEN

BAULICHER ZUSTAND
ENERGETISCHER ZUSTAND
DRITTVERWERTBARKEIT
RESTNUTZUNGSDAUER

5. WERTERMITTLUNG

5.1
52

'VORBEMERKUNG
VERFAHRENSWAHL

6. Ermittlung des Bodenwerts

VORBEMERKUNGEN

ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTS
BODENRICHTWERT (§ 13 IMMOWERTV))
BODENWERT IM UNBEBAUTEN ZUSTAND

7. Ermittlung des Sachwerts

7.11

ALLGEMEINES (§ 35 FE.IMMOWERTV)

BAUPREISINDEX

HERSTELLUNGSWERT BAULICHER ANLAGEN
ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR (§ 38 IMMOWERTV)
VORLAUFIGER SACHWERT DER BAULICHEN ANLAGEN

'WERT DER BAULICHEN AUBENANLAGE UND SONSTIGE ANLAGEN
VORLAUFIGER SACHWERT

OBJEKTSPEZIFISCHER ANGEPASSTER SACHWERTANPASSUNGSFAKTOR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER SACHWERT

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (BOG)
SACHWERT

8. Ermittlung des Verkehrswerts

GESETZLICHE DEFINITION
PLAUSIBILITAT

BEMESSUNG DES VERKEHRSWERTES
'VERKEHRSWERT

LIEGENSCHAFTSKARTE

LUFTBILD MIT LIEGENSCHAFTSKARTE
GEBAUDEPLANE
BILDDOKUMENTATION

CONNI2 N oauvmunps B

—_

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes 1.S.d. § 194 BauGB fiir das mit einem Zwei-
familienwohnhaus mit Doppelgarage bebauten Grundstiick, Flurstiick 4007,
Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen zum Zweck der Zwangsversteige-
rung.

Wertermittlungsstichtag: 12.12.2024

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualititsstichtag. Das Gutach-
ten dient nur fiir den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden
nicht begriindet.

Vorbemerkungen zur Wertermittlung

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als-sie fiir die Wertermittlung
von Bedeutung sind. Die Beschaffenheit und die Eigenschaft der baulichen
Anlage wurden aufgrund der vorliegenden Unterlagen beurteilt. Es wurden
keine fachbezogenen Untersuchungen hinsichtlich Bauschdden oder Bau-
mingel durchgefiihrt. Ebenso wurde der nachhaltige Tauglichkeitszustand
der Baustoffe und Bauteile nicht untersucht. Es-wurden keine Untersuchun-
gen hinsichtlich von Schall- und Wirmeschutz, sowie Brandschutz und Ar-
beitssicherheit yorgenommen. Auf zerstorende Untersuchungen wurde ver-
zichtet, dadurch kénnen Angaben beziiglich versteckter Baumingel nur ver-
mutet werden. Es wurde keine Baugrunduntersuchung des Bodens durchge-
fiihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifung und keine
Funktionspriifung gebidudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt.
Eine energetische Beurteilung der baulichen Anlagen in Bezug auf das Ge-
biudeenergiegesetz (GEG) ‘ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.
Ebenso wird das Mobiliar, Einbaukiichen, Einbauten usw. auftragsgeméil
nicht beriicksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung beruhen
auf Augenscheinnahme.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitriage, Gebiihren usw., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenz-
verhiltnisse wurden nicht gepriift. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten
Auskiinfte, insb. von Behorden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentii-
mern, wurden auf ihre Schliissigkeit iiberpriift; eine Gewihr fiir die Richtig-
keit der Auskiinfte kann nicht iibernommen werden.

Das Bewertungsobjekt war am Besichtigungstermin in einem mdblierten
Zustand. Dementsprechend waren vereinzelt Gegenstinde und Objektver-
kleidungen vorhanden, die teilweise die Sicht auf verschiedene Gebéude-
teile bzw. Ausbauten erschwerten oder unmoglich gemacht haben. Es wird
darauf hingewiesen, dass fiir eventuell vorhandene verdeckte Mingel, die
im Gutachten unberiicksichtigt bleiben, keine Haftung tibernommen wird.

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

1.4

AuBer im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Veroffentli-
chung, Verkiirzung, Verldngerung oder auszugsweise Darstellung des Gut-
achtens der ausdriicklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sach-
verstidndigen. Nachdruck und Vervielféltigungen sowie Weiterleitung von
digitalen Dateien sind auch auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist
urheberrechtlich geschiitzt.

Die vorgelegten Pliane sind verkleinerte, nicht mafBstabsgetreue Kopien.
Nach Angabe des Baurechtsamtes bestehen keine bessere Pléne.

Grundlagen

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung

BauGB: Baugesetzbuch

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

LBO: Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg

ImmoWertV 21: Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA: Anwendungshinweise Immobilienwertermittlungsver-
ordnung

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebiudeenergiegesetz

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnfldchenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur

- Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
10. Auflage 2023, aktualisiert durch Kleiber-Digital

- Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2024

- Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittlung nach InmmoWertV,
9. Auflage 2022

- Unglaube, Daniela: Bauméngel und Bauschédden in der Wertermittlung 1.
Auflage 2021

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

- Tillmann, Kleiber, Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts von Grundstiicken 2. Auflage 2017.

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug Nr. 1537

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie umliegende
Gutachterausschiisse und veroffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Gemeinde Hohentengen

- Ausziige aus der Bauakte der Gemeinde Hohentengen sowie pla-
nungsrechtliche Auskunft

- IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen

Die Recherchen wurden am 10.01.2025 beendet.

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

1.6

Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 12.12.2024
Teilnehmer

Antragstellerin: A.
Eigentiimer/in: A.

Mieter (ehem. Eigentiimer): anwesend
Sachverstindiger: anwesend

Am Ortstermin konnte das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen
werden. Der Dachspitz sowie der westliche Kellerraum war verschlossen
und konnte nicht besichtigt werden. Es wird unterstellt, dass der nicht be-
sichtigte Bereich dem allgemeinen Zustand des besichtigten Bereiches ent-
spricht.

Die in der Anlage enthaltenen 27 Fotoaufnahmen wurden anlésslich der

Ortsbesichtigung erstellt. Der Mieter hat einer Darstellung von Innenaufnah-
men im Gutachten zugestimmt.

Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler post@svziegler.de
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2.

2.1

2.2

2.3

24

Gegenstand der Wertermittlung

Objektbezeichnung

Wohnhaus

Wohnfliche: 168 m?
Doppelgarage

Nutzflache ca.: 34 m?

Flurstiick: 4007

Strafe: Hansenbuckweg 10
Gemarkung: Hohentengen
Ortsteil: Herdern
Gemeinde: Hohentengen
Landkreis: Waldshut-Tiengen

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Derzeitige Nutzung:  Zweifamilienhaus
Wohnung EG: “:Vermietet
Wohnung OG: | Eigennutzung (nicht bewohnt)
Garagen: -Vermietet

Uber sonstige Miet- und-Pachtvertrige wurde nichts bekannt.

Wohnung EG:
Es wurde kein Mietvertrag vorgelegt. Nach Auskunft am Ortstermin hat der

bewohnende Mieter das Objekt als Eigentiimer erbaut und ist nach dem Ver-
kauf ein'Mietverhiltnis eingegangen. Uber Vereinbarungen und Absprachen
wutde nichts bekannt. Derzeit wird ein Mietzins von 600 Euro an den Insol-
venzverwalter bezahlt.

Es bestehen keine Nebenkostenabrechnungen. Die Betriebskosten des Ob-
jektes werden derzeit von dem bewohnenden Mieter selbst getragen.

Einheit Nr. Art Lage  Derzeitiger mtl. Miet-
zins
EG 3,5 Zi.-Wohnung EG 600,-- €
Hausverwaltung

Das Gebédude wird von dem Eigentiimer selbst verwaltet. Es wurden keine
Informationen iiber Neben- und Verbrauchskosten bekannt.

Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

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

Grundbuch:
Blattnr.:
Lfd. Nr. 1

Hohentengen

1537 (auszugsweise)

Flurstiick 4007

Gebiude und Freifliche
GrundstiicksgroBe = 939 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. I

Abt. II:
Lfd. Nr. 1

Abt. III:

Eigentiimer:
Auftragsgemil3 nicht benannt.

Lasten u. Beschrinkungen:
Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eine Bewertung wird auftragsgemif nicht durchge-
fiihrt.

Bodenordnungsverfahren:

Wohnungs-, Zweck-,
Mietbindung:

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entspre-
chender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
Priifung-davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
1st.

Uber eine Bindung ist nichts bekannt geworden.

Offentlich rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:

Altlasten:

Hochwasserschutz:

Im Baulastenbuch der Gemeinde Hohentengen wa-
ren am 12.12.2024 auf dem Bewertungsflurstiick
4007 keine Eintragungen vorhanden.

Positive Baulasten fiir das Bewertungsobjekt sind
nicht bekannt geworden.

Nach Auskunft der zustdndigen fachkundigen Per-
sonen bei der unteren Bodenschutz- und Altlasten-
behorde des Landkreises Waldshut-Tiengen sind fiir
das Bewertungsobjekt keine Altlasten bekannt. Es
wird ungepriift davon ausgegangen, dass das Grund-
stiick als altlastenunbedenklich eingestuft werden
kann.

Das Bewertungsobjekt befindet sich auBerhalb des
Uberschwemmungsbereich HQ100.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler post@svziegler.de
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“\

© HQ 100 Uberflutungsflichen, www.udo.lubw.de, 2024

Denkmalschutz: Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehorde
ist das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste
gefiihrt. Somit wird zum-Wertermittlungsstichtag
kein Denkmalschutz unterstellt.

Bauplanungsrecht: Flidchennutzungsplan (FNP):
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachen-
nutzungsplan-als Wohnbaufliche ausgewiesen.

© Auszug Fliachennutzungsplan Gemeinde Hohentengen

Bebauungsplan:
,Meisterhans OT Herdern “
rechtskriftig seit 22.11.1990

planungsrechtliche Festsetzungen:

zul. Nutzung: WA

zul. Vollgeschosse: +U/I+D
zul. Grundfldchenzahl: 0,4

zul. Geschosszahl: 0,6
Bauweise: offen

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

Bauordnungsrecht:

© Auszug Bebauunsplan: ,,Meisterhans“Gemeinde Hohentengen

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des re-
alisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wert-
ermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der
baulichenAnlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
Die Einhaltung der 6ffentlichen Belange wird unter-
stellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
Die Grundstiicksqualitit wird nach § 5 ImmoWertV
als'Flachen fiirbaureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Gemeinde Hohentengen sind der-
zeit keine ErschlieBungsbeitrige, sowie kommunale
Abgaben nach KAG zu entrichten. Eine evtl. Bei-
tragspflicht nach KAG - Erweiterung und Verbesse-
rung von Stralen - wird nicht ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Rechte / Lasten:

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und
Lasten am Grundstiick bekannt, die nicht im Grund-
buch und Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

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

3.1

Beschreibung des Grund und Bodens

Lagemerkmale

Lage regional

Die Gemeinde Hohentengen am Hochrhein mit seinen 6 Ortsteilen hat ca.
4.000 Einwohner befindet sich 6stlich im Landkreis Waldshut-Tiengen und
grenzt im Norden an Klettgau an. Die Landesgrenze zur Schweiz verlduft an
dem ortlich vorbeifithrenden Fluss Rhein. Der nachstgelegene Bahnan-
schluss mit Fernverkehr-Anschluss befindet sich in der Stadt Tiengen. Der
nichstgelegene GroBraumflughafen ist Zurlch/Schwelz Der Anschluss zur
Fernverbindung fiihrt iiber die BundesstraBe B 34 auf der Verbindung Sin-
gen-Basel. Der Auslinderanteil betrigt ca. 21 %. Die Gemeinde ist mit Bus-
linien an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen

Entfernungen:  Kreisstadt Waldshut~TIengen 22 km
Stadt Ziirich N 35 km
Autobahnanschluss’ A81 = 40 km
Bahnanschluss Tiengen’ -~ - 19 km
Staatsgeb_ief‘ Schweiz - L. 200 m

!
R\’ 1l

© LGL, www.lgl-bw.de, 2024

Lage ortlich

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Gemeindeteil Herdern ostlich an
dem Gemeindeortszentrum Hohentengen anhingend. Die Landstrae L161
verlduft nordlich des Wohngebietes. Herdern ist der drittgrofte Ortsteil mit
416 Einwohnern. Das Bewertungsobjekt befindet sich am nordwestlichen
Gebiet. Fiir die Verkehrsanbindung am 6ffentlichen Personennahverkehr be-
findet sich in niherer Umgebung eine Bushaltestelle des OPNV.

|Entfernungen ca.. Hohentengen a.H. Zentrum : lkm |

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


http://www.lgl-bw.de/

24123 — Zweifamilienhaus, Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen Seite 12 von 51

Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer offenthchen\u\nd pnvaten Infrastruktur der schul-
ischen, medizinischen und kulturellen Ver\sorgung, s0w1e Geschiifte des tag-
lichen Bedarfs liegen uberw1e§énd in deI\ Gememde‘ ‘Hohentengen. Eine

Kindertagesstitte befindet sich in Herdern

- Der m1ttel\\und langfristige Be-

darf kann in der Umgebung der Stadt Waldshuthl\eng%n gedeckt werden.

AN

U'

Entfernung: N Grundschule ca. -’r A 1 km
-
N Kita ca £ RN 300 m
)] AP
N O NS
). ~\) LD
N

© LGL, www.lgl-bw.de, 2024.

Entfernung: Grundschule GrieB3en 2 km
Kindergarten 200 m
Einkaufsmarkt 5 km

Sachverstidndigenbiiro

Dipl.-Ing. (FH) Ziegler

post@svziegler.de
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3

s

Immissionen

Der nichstgelegene Grofraumflughafen befindet sich bei Ziirich/Schweiz
mit direkter Einflugschneise in Ortsnihe, so dass Flugzeugimmissionen we-
sentlich bemerkbar sind.

‘ Entfernung: _Flughafen Ziirich 25 km

Wohnlage N
Das Wohngeblet wurde i in den 9021ger entw1cke1t als separates Wohngebiet
mit Sackgassenblldung Dle Umgebung des Bewertungsobjektes ist geprigt
durch ein- bis zwe1geschoss1ge Wohnhauser tiberwiegend in Eigenheim-
charakrEer in landllcher Umgebung mit Durchgriinung. Die Entwicklung des
Gebi‘ tes ist so gut wie abgeschlossen wobei noch siidlich des Bewertungs-

.obje ektes sich noch freie Bauflichen befinden und nordlich Bauerweiterungs-

ﬂaCthIl ausgew1esen Werden

N Lagequahtat

Die Iandhche Wohniage nahe zur Schweiz ist als gut und derzeit nachgefragt
zu bezelchnen

Beschaffenheitsmerkmale

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Norden iiber den asphaltierten Hansen-
buckweg als Wohnstra3e mit einseitigem Gehweg und mit Stralenbeleuch-
tung erschlossen.

Versorgungsanlagen:
Wasser: Es besteht ein Anschluss an das Frischwasser-
versorgungsnetz.
Abwasser: Es besteht ein Anschluss an das 6ffentliche Ka-
nalsystem.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler post@svziegler.de
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3.2.2

Strom: Anschluss an das Stromnetz durch unterirdische
Erschlieung vorhanden.

Wirme: Kein Gasanschluss und kein Fernwérmean-
schluss vorhanden. Oberirdisches Ollager

Wirmeplanung: Der kommunale Wirmeplan 2024
(KWP)

© Auszug Wirmeplan Gemeinde Hohentengen

Es wird fiir Herdern Wirmeversorgung mit Bi-
omasse angestrebt.

Kommunikation: Telefonanschluss:*vorhanden. Uber Datenge-
schwindigkeit sowie iiber Breitbandanschluss
wurde nichts bekannt.

TV: Anschluss vorhanden.
Innere Erschlie- Die Doppelgarage ist mit Strom vom Hauptge-
Bung: biude erschlossen.

Das zu.bewertende Objekt ist an die vorgenannten Einrichtungen ange-
schlossen. Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt gewor-
den. Offéntliche Parkmoglichkeiten sind nicht ausgebildet und es herrscht
am Objekt ruhiger Anwohnerverkehr.

Grundstiicksgestalt und Grenzverhiiltnisse

Das Grundstiick ist unregelmifig als nahes Rechteck geschnitten mit zwei-
seitiger Anbindung an der offentlichen Straf3e.

Grundstiicksbreite: ca.32m

Grundstiickstiefe: ca. 28 m

Geldnde/Topographie: Nahezu eben mit siidlich fallender Ten-
denz.

Grenzbebauung: Keine

Nachbarliche Bebauung: | Keine
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3.2.3

Einfriedung: Offen, Griinhecke

Flurstiicksfléache: 939 m? It. Grundbuch.

Der Verlauf der Grundstiicksgrenzen
wurde nicht gepriift.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und an-
derer Miill, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamina-
tionen durch Zerstorung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und
Tanks, Verfiillungen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht
beriicksichtigt. Daraus resultierend wird fiir diese Wertermittlung ungepriift
unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden--und Bau-
grundverhiltnisse, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen. Es wird
ein ortsiiblicher Baugrund unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine wesentlichen Hin-
weise sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten konnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwas-
serniveaus bzw. dessen mogliche Verdnderungen. Rutschungen und Setzun-
gen auf dem Grundstiick sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuch-
tigkeit wurden nicht bekannt.

In dieser Wertermittlung-ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwasser-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen sind. Dariiber hinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4.

4.1

4.2

Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkungen

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschrei-
bungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiithrung im betreffenden
Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro; Wasser etc.)
wurden nicht gepriift; im Gutachten wird deren’ Funktionsfdhigkeit unter-
stellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschi-
den, Baumingel und des Instandhaltungsriickstaus-auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es-wird ggf. empfohlen, eine diesbeziigli-
che vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéddlinge sowie gesundheitsschidigende Bauma-
terialien (Asbest) sowie Ausdiinstung (Chloranisole) wurden nicht durchge-
fiihrt.

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Zweifamilienwohnhaus mit angebau-
ter Doppelgarage (vgl. Anlagen).

Gebiudeart: Eingeschossiges Wohnhaus, vollunterkellert und
das:Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Ursprungsbaujahr: 1995

Derzeitige Nutzung:. 2 Wohneinheit

Bauart: UG: Beton
EG: Massivbauweise
Fundament: Streifenfundamente
Instandhaltung: ZeitgemiBe Instandhaltung
Modernisierung: Keine
Wirmedammung: Bauzeittypischer Wirmedimmungsstandard im

Wohnbereich. Das Dach ist mit Aufsparrendim-
mung ausgestattet. Die Kellerdecke ist ohne Dim-
mung von unten. Die Fassade ist verputzt.

AuBenansicht: Putzfassade mit Farbgestaltung sowie Sockelputz
UG.

Standort/Hohenlage: EG: Sockelebene iiber Trittstufen und oberhalb des
Stralenniveaus

Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung auf Lattung sowie

Entwisserung tiber Fallrohre.
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Dachaufbauten: Massiv iiberdachter Balkon in Holzstinderbau-
weise mit Ziegeleindeckung in offener Gauben-
form.

Dachkonstruktion: ~ Holzdachkonstruktion mit Pfetten und Quertrdger

teilweise sichtbare Konstruktion bis Dachspitz, so-
weit ersichtlich, im ordnungsgemaiflen Zustand.

Umfassungswinde: Massives Mauerwerk 36 cm verputzt.

Innenwénde: Massives Mauerwerk verputzt.

Geschossboden: UG: Betonboden
EG: Stahlbeton mit Estrichaufbau
DG: Stahlbeton mit Estrichaufbau

Hauseingang: Zuwegung iiber gepflasterten Vorplatz. Ebenerdi-
ger Eingangsbereich. Hauseingangstiir als Holzrah-
mentiir mit Glasausschnitt sowie ‘Sprossenteilung
und bauzeittypischer Mehrfachsicherung. Klingel-
anlage fiir zwei Eimnheiten und Beleuchtung sowie
Briefkasten vorhanden.

Treppenhaus: Separates Treppenhaus -erschlieft die Geschosse
von UG bis DG. Massive Betontreppe mit Natur-
steinbelag und Metallbriistung mit Handlauf fiihrt
in die Geschosse. Dachspitz. mit Einschubleiter
Winde 'und Decken mit Reibeputz und Boden mit
Natursteinbelag. Das Treppenhaus ist beengt und
macht einen gepflegten Eindruck.

Fenster: Holzrahmenfenster. ‘mit~ Sprossenteilung und Iso-
lierverglasung sowie Fenstertiiren zum Balkon und
Terrasse. Integrierte Kunststoffrollladen als Sicht-
schutz mit Handkurbel.

Ausrichtung: Das Wohngebidude ist allseitig belichtet. Der
Wohnbereich ist nach Siiden und Westen orientiert.
Der Ausblick reicht in die Nachbarschaft sowie in
die freie Landschaft.

Belichtung: Die Rdume sind durchschnittlich tagesbelichtet. Die
massive Uberdachung des Balkons begrenzt die
Lichtdurchflutung.

4.2.1 Nutzungseinheit

Wohnhaus
Aufteilung: UG: Hobbyraum, Kellerriume, Waschraum, Technik-
raum

EG: 3,5 Zimmerwohnung
Flur, Giste-WC, Kiiche, Wohn-Essbereich mit Ter-
rasse, Biirozimmer, Badezimmer, Schlafzimmer

DG: 3,5 Zimmerwohnung
Flur, Giste-WC, Kiiche, Wohn-Essbereich mit 2
Balkonen, Kinderzimmer, Badezimmer, Schlafzim-
mer

Dachspitz: Lagerraum
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Grundriss: ZeitgemiBer Grundriss mit offenem Wohn-/Essbe-

reich und zuriickgezogenem Personlichkeitsbereich.
Die Kiichen und WC-Riume sind beengt.

Das Treppenhaus befindet sich auBerhalb des
Wohnbereiches. Lage des Kellerraums verindert
zur Planung. Das Objekt weist eine gute Wohn-
struktur auf.

Ausstattung Wohnung EG

Wohnungseingang:

Kiiche:

Giste-WC:

Badezimmer:

Aufenthaltsrdume:
Bodenbelag:
Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

Zimmertiiren:
Balkon:
Terrasse:

Sonstige Ausstat-
tung:

Fiillungstiiren in Holznachbildung mit- Tiirzargen.
Entspricht heutigem einfachen-Stand an-SchlieB3-
technik und Schallschutz.

Boden mit Fliesen, Wiinde mit Reibeputz. Fliesen-
wandspiegel im_ Arbeitsbereich.. Anschliisse vor-
handen. Unterdurchschnittliche Anzahl von Strom-
auslédssen.

Boden und Winde ca. 1;6 m gefliest. Fenster fiir
Abluft. Wand-WC mit " Unterputzspiilkasten und
Handwaschbecken mit-Mischbatterie.

Boden und Winde. gefliest.-Decke mit Reibeputz.
Badewanne ‘mit Mischbatterie . und Duschvorrich-
tung. Dusche mit Kabine auf Trittstufe mit Misch-
batterie und Duschvorrichtung. Wand-WC mit Un-
terputzspiilkasten und zwei Handwaschbecken mit
Mischbatterie:sowie Handtuchheizkorper.

Fliesenbelag; Laminat

Reibeputz mit Anstrich

Reibeputz, teilweise Zierbalken in Gestaltungsform
Fiillungstiiren und Tiirzargen in Holznachbildung
Keiner

Boden mit Kunststeinplatten. Teilweise iiberdacht
durch Balkon. Seitlicher Windschutz mit Metallver-
glasung mit Tiir6ffnung.

Kachelofen in Festvermauerung mit Sitzbank mit
Luftzufuhr tiber Kamin

Ausstattung Wohnung DG

Wohnungseingang:

Kiiche:

Giste-WC

Fiillungstiiren in Holznachbildung mit Tiirzargen.
Entspricht heutigem einfachen Stand an SchlieB3-
technik und Schallschutz.

Boden mit Fliesen, Winde mit Reibeputz. Fliesen-
wandspiegel im Arbeitsbereich. Anschliisse vor-
handen. Unterdurchschnittliche Anzahl von Strom-
ausldssen.

Boden und Winde ca. 1,6 m gefliest. Fenster fiir
Abluft. Wand-WC mit Unterputzspiilkasten und
Handwaschbecken mit Mischbatterie.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler

post@svziegler.de



Badezimmer:

Aufenthaltsrdume:
Bodenbelag:
Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

Zimmertiiren:
Balkon West:

Balkon Sud:

Sonstige Ausstat-
tung:

Besonderheit:

4.3 Gebaudetechnik

Technikraum:
Heizung:

Ollager:
Wirmeabgabe:
Solaranlage:

Warmwasser:
Frischwasser:

Abwasser:

Schornstein:
Waschkiiche:

Zisterne:

Elektro:
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Boden und Winde gefliest. Dachschrigen mit
Sichtbalken auf Holzpaneelen. Badewanne iiber
Eck mit Mischbatterie und Duschvorrichtung. Du-
sche mit Kabine auf Trittstufe mit Mischbatterie
und Duschvorrichtung. Wand-WC mit Unterputz-
spiilkasten und Handwaschbecken mit Mischbatte-
rie sowie Handtuchheizkorper.

Fliesenbelag, Laminat

Reibeputz mit Anstrich

Teilweise offen zur Dachkonstruktion mit Holzpa-
neelen und Sichtsparren sowie Reibeputz
Fiillungstiiren und Tiirzargen in Holznachbildung
Boden mit Fliesenbelag iiber Erker. Briistungsge-
lander aus Holz und massive Dachkonstruktion
Massiver Betonboden mit Fliesenbelag. Briistungs-
gelidnder aus Holz. Uberdach durch Satteldachkon-
struktion bis Dachspitz.

- Glasabschluss bis.Dachschrige zum Balkon West.
- Zweiseitiger Zugang Balkon
- Kaminanschluss im Wohnbereich

Derzeit ist der Strom in-der Wohnung abgehingt
und verplombt.

Metalltiire-vorhanden

Olzentralheizung der Firma Unical aus dem Jahr
1995.

Zwei verbundene Kunststoffoltanks in Abmauerung
mit 4.000 ltr. Fassungsvermdgen gesamt.
FuBBbodenheizung im Wohn/Essbereich und Bade-
zimmer ansonsten Radiatoren in den Wohnungen
Dachkollektoren fiir Warmwasseraufbereitung mit
Wirmetauscher

Zentraler Pufferspeicher mit ca. 300 1.

Anschluss vorhanden. Separate Wasseruhren fiir die
Wohnungen.

Ablauf in 6ffentliches Abwassernetz ohne Riickstau-
klappe.

Zweizugkamin vorhanden.

Bodenablauf. Handwaschbecken mit Wasseran-
schluss und Waschmaschinenanschluss vorhanden.
Fassungsvermogen 7.000 ltr. Regenwasser mit
Pumpe im Technikraum.

Elektroinstallation unter Putz. In den Rdumen sind
eine durchschnittliche Anzahl an Licht- und Strom-
ausldsse vorhanden. Separate Stromzihler der Woh-
nungen vorhanden. FI- Schutzschalter vorhanden.
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Kommunikation: Telefonanschluss vorhanden.
Brandschutz: Uber stationire Rauchmelder wurde nichts bekannt.

4.4 Doppelgarage

Art: Massives Garagengebdude mit Fenster und offen
bis Dachspitz.

Baujahr 1995

Konstruktion: Massivbauweise

Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung

Nutzung: 2 offene Einstellplitze, Lager

Boden: Betonboden glattstrich

Tor: Holzkipptor elektrisch

Tiir: Holztiir neben Tor

Wiinde: Verputzt und gestrichen

Strom: Anschliisse vorhanden

Zufahrt: Betonverbundstein eingefasst.

Lage: Oberhalb Stralenniveau

Sonstige Ausstat-

tung: Wasseranschluss vorhanden

4.5 Bauliche Aulenanlage

Hausanschliisse: Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden

Zufahrt Vorplatz: Die Zuwegung und-Zufahrt sind mit Betonver-
bundstein eingefasst

Stellplatz: Neben dem Wohnhaus und ist mit Betonverbund-
stein eingefasst.

Freifldche: Uberwiegend begriint und girtnerisch gestaltet.

Miillplatz: Giebelseite der Garage mit verldngertem Dachvor-
sprung.

4.6 - Bauzahlen

Wohnfliche: Ein ortliches Aufmal wurde teilweise vorgenommen.
Die vorliegenden Planzeichnungen sind fiir die Be-
wertung verifiziert worden. Diese Unterlagen wurden
lediglich auf Plausibilitét iiberpriift. Die Wohnfliche
nach der Wohnflidchenverordnung (WoFIV), von der
im Gutachten ausgegangen wird, betrégt:

EG 3,5 Zimmerwohnung

Kiiche (3,20 x 2,60) x 0,97 8,07
Essen (6,10 x 2,80 — (1,00 x

1,00 x 0,5) x 3) x 0,97 15,11
Wohnen 4,52x4,775-(0,9 x

0,9x0,5x0,97 20,43
Schlafen (3,60 x 4,52 + 0,50 x

1,40 ) x 0,97 16,46
Bad 2,60 x 3,20 x 0,97 8,07
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Biiro 3,00 x 3,20 x 0,97 9,31
Flur (2,40 x 1,20 + 2,80 x

1,60 + 1,30 x 1,04) x

0,97 8,45
Giste WC 1,82 x 1,20 x 0,97 2,12
Terrasse: 5,0x2,0x0,25 2,50
Summe EG 90,52

DG 3.5 Zimmerwohnung

Kiiche (1,90 x 2,60 + 0,70:x

2,60 x 0,5 )x 0,97 5,67
Essen 4,20 x 3,50'x.0,97 14,26
Wohnen (3,29 x 3,11+ 1,30x

3,11x0,5) x 0,97 11,89
Giste WC 1,20 x 1,82 x 0,97 2,12
Flur (2,40 x 1,20 +2,80 x

1,60 + 1,30x.1,04) x

0,97 8,45
Kind (1,90x 3,00 + 1,30 x

3,00x0,5 ) x 0,97 7,42
Bad (1,90 x 2,60 +:1,30 x

2,60 x 0,5)x 0,97 6,43
Schlafen (3,22 x'3,60 + 1,30 x

3,60x 0,5+ 1,20 x

0,40) x 0,97 13,98
Balkon Siid 3,29x2,50x 0,5 4,11
Balkon West 3,74 x2,19-1,1 x 1,1)

x 0,5 3,49
Summe DG 77,82
Summe 168,34
Summe Wohnhaus 168 m?

Nutzflache: Ein ortliches Aufmall wurde auftragsgemill nicht
vorgenommen. Die nachfolgenden Angaben sind den
vorgelegten Unterlagen entnommen und daraus be-
rechnet. Die Unterlagen wurden lediglich auf Plausi-
bilitédt iiberpriift. Die Nutzfliche (NF) nach der DIN
277 (2005), von der im Gutachten ausgegangen wird,
betrigt:

Wohnhaus UG:  Kellerraum 12,6
Kellerraum 10,0
Waschkiiche 15,1
Hobby 33,6
Technik 19,5
Flur UG-DG 20,3
Summe 111,1

Garage: EG 33,9
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145,0
Summe gesamt rd. 145 m?
Bruttogrund- Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die
flaiche (BGF): nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Ka-
tasterunterlagen entnommen und daraus berechnet.
Die Unterlagen wurden lediglich auf. Plausibilitéit
tiberpriift. Die Summe der Grundflidchen aller Grund-
rissebenen nach DIN 277 (2005) betréigt:
Wohnhaus
UG: 5,24 x 13,10 +4,76:x
11,10- 1,0 x 1,0x 0,5, = 121,0
EG: 4,73 x 11,1345,27 x
13,13 +:3,58 % 2,01 -
1,03 x 1,03 x 0,5 x 2~
1,00x 1,00 x 0,5 = 127,5
DG: 4,73 x 10,13 45,27 x
13,13 - 1,00x 1,00 x
0,5 = 116,6
Sumine rd. 365,1 m?
Garage
EG: 5,67 x 7,21 = 41,0
Summe rd. 41,0 m?
Wertrelevante Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die
Geschossflachen-  nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-
zahl (WGFZ): unterlagen-entnommen und daraus berechnet. Die
Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitiit iiber-
priift. 'Die  wertrelevante ~ Geschossfldchenzahl
(WGFZ) ist das Verhiltnis zwischen Grundstiicks-
grofe und wertrelevanter Geschossfldache unter Be-
riicksichtigung ggf. ausgebauten Keller- und Dachge-
schossen.
Wohnhaus
EG: = 127,5
DG: 127,5 x 0,75 = 95,6
Summe 223,1
WGFZ: 223,1 m?2/939 m? 0,24
Grundfliche: Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen.
Die nachfolgenden Angaben wurden den genehmig-
ten Bauunterlagen entnommen und daraus berechnet.
Diese Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitit
tiberpriift:
EG = 127,5
Grundfldchenzahl:  GRZ: 127,5 m?/ 939 m? = 0,14
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4.7

4.8

Baulicher Zustand

Das in Massivbauweise erstellte Gebdude befindet sich in einem baujahrs-
typischen ordnungsgeméifen Zustand. Anldsslich des Ortstermins war er-
kennbar:

Zustandsbesonderheiten, bauliche Beeintrichtigungen:

- Wasserschaden im DG mit Sichtspuren im Sockelbereich Bad und
Schlafzimmer. Lt. Angabe Schaden durch Uberlauf.

- Dachfenster mit Wasserspuren

Besonderer Unterhaltungsriickstau:

- Olzentralheizung ist 29 Jahre alt.

Die Kosten fiir die Zustandsbesonderheiten und baulichen Beeintrich-
tigungen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offen-
sichtlichen Ausmab beriicksichtigt. Es wurden insbesondere keine wei-
tergehenden Untersuchungen hinsichtlich méglicher Ursachen fiir die
Unterhaltungsriickstinde bzw. Schiiden durchgefiihrt.

Das duBlere Erscheinungsbild ist ortsiiblich und ansprechend zu betrachten.
Der Grundrisszuschnitt ist zweckméBig und funktional und mit den separa-
ten Wohnungen flexibel nutzbar. Die Raumgréflen und Raumgestaltungen
entsprechen modernen Wohnanspriichen. Der Wohnungsstandard und deko-
rative Zustand werden auf zeitgemdll und-gut eingeschitzt. Zusammenfas-
send kann von einer bauzeittypischen mittleren bis guten Ausstattung aus-
gegangen werden.

Energetischer Zustand

Das Gebiudeenergiegesetz (GEG) stellt an Neubauten und an Bestandsge-
biaude hohe Anspriiche beziiglich der energetischen Qualitdt. Durch Anfor-
derungen nach §48 GEG konnen erweiterte Investitionskosten anfallen. Im
Zuge eines Grundstiicksverkaufs ist den Kéufern ein Nachweis iiber die
energetische Qualitdt des Gebdudes in Form eines Energieausweises vorzu-
legen. Fiir das:zu bewertende Wohnhaus wurde kein Energieausweis be-
kannt.

Es besteht eine Olzentralheizung aus dem Jahr 1995 mit Unterstiitzung einer
Solaranlage fiir Warmwasseraufbereitung. Die Wirmeabgaben erfolgt iiber
FuBlbodenheizung als auch Radiatorenheizung. Die Fenster sind isolierver-
glast verbaut aus dem Jahr 1995 mit Aufsparrendachddimmung. Die Kel-
lerddimmung wurden energetisch nicht wesentlich modernisiert.

Der Energieausweis des Objektes zeigt folgende Informationen:
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4.9

4.10

Vergleichswerte Endenergie
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Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Auskiinfte beim
Ortstermin ist davon auszugehen, dass das Wohnhaus sich derzeit in einem
energetischen Zustand im Bereich der Zone D-E befindet.

Drittverwertbarkeit

Das Anwesen selbst liegt im nachgefragten Wohngebiet am Ortsrand von
Herdern mit gewachsenen Wohnstrukturen.

Eine Folgenutzung des Bewertungsobjektes im Bereich von Wohnen und
Freizeit ist gegeben. Durch die separaten gleichrangigen Wohnungen ist das
Objekt flexibel nutzbar im Bereich von Vermietung bis zum Generations-
haus. Eine Aufteilung in Miteigentumsanteile wire denkbar.

Es besteht ein Bedarf im Bereich der energetischen Revitalisierung durch
die Austauschpflicht von alten Olheizungen die ilter 30 Jahre sind nach dem
Gebaudeenergiegesetz GEG. Der energetische Zustand zeigt sich zuneh-
mend in der Stabilitdt der Wertigkeit und die Erneuerung der Wirmeerzeu-
gung tritt zunehmend in den Focus.

Der gute Lagestatus des Wohngebietes spiegelt sich in der Wertigkeit des
Bodenwertniveaus. Der derzeitige Immobilienmarkt mit gedimpftem Ent-
zug des Vertrauens durch die Zinswende und konjunktureller Eintriibung
wendet sich derzeit von hochpreisigen Investitionen ab.

Zusammenfassend ist aufgrund der beschriebenen Gegebenheit von einer
derzeit leicht angespannten Vermarktungslage auszugehen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Die Restnutzungsdauer ist nach der InmoWertV sachverstindig zu ermit-
teln und steht nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-
biudes unter Betrachtung der Gesamtnutzungsdauer.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen
Anlagen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen ver-
niinftigen Gesichtspunkten nutzbar sind. Fiir das Bewertungsobjekt wird
von folgender wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV An-
lage 1 ausgegangen:

Zweifamilienhaus Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Garage Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus

Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechneri-
sches fiktives Baualter in Bezug der Gesamtnutzungsdauer durch Gewich-
tung der Bauepochen zugrunde gelegt. Dabei wird der Ursprung auf Gesamt-
nutzungsdauer bezogen. Aufgrund der Entwicklung des Objektes ergibt

sich:

Baualter (Fiktiv) 1995
Rechnerisches Wertermittlungsstichtag — Baualter

Gebiudealter: 2024:-.1995 = 29

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer aus dem
Modell der InmoWertV (Anlage 2) ist das Alter und der Grad der im Haus
durchgefiihrten jiingeren Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender

Instandsetzungen.
Modernisierungselemente Pr:jlft.e P:ﬁ:ls(.te
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,5
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 05
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wirmedammung der AuBenwinde 4 05
Modernisierung von Béidern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBboden, Treppen 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0
Summe 20 5,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Moderni-
sierungsgrad ermittelt werden:

Punkte Modernisierungsgrad
0 bis 1 = | nicht modernisiert
2 bis 5 = | kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 bis 10 =  mittlerer Modernisierungsgrad
11 bis 17 = | iiberwiegend modernisiert
18 bis 20 = | umfassend modernisiert
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Fiir das Berechnungsmodell werden Variablen in Anhédngigkeit des Moder-
nisierungsgrades veroffentlicht.

Somit ergeben sich folgende Variablen a, b, c:

Modernisierungs- a b c
punkte
5,0 0,6725 1,4578 1,0850

© Auszug ImmoWertV, Anlage 1, Tabelle 3, interpoliert

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdauer (RND):

RND = ax —€T” |\ Alter 4 cxGND = 52
=ax GND x Alter +.¢x =
\ Restnutzungsdauer (RND) Wohnhaus: 52 Jahre \

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Garagen

Aufgrund der Entwicklung des: Objektes wird ein.theoretisches rechneri-
sches fiktives Baujahr durch zwischenzeitliche Modernisierung seit dem Ur-
sprungsbaujahr zugrunde gelegt.

Baualter (fiktiv) 1995
rechnerisches Wertermittlungsstichtag — fiktives Baujahr
Gebiudealter: 2024 <1995 = 29
Ermittelte Restnutzungsdauer .
‘ RND = Gesamtnutzungsdauer — Alter = 60 Jahre — 29 Jahre .31 ‘
‘ Restnutzungsdauer (RND) = 31 Jahre ‘
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5.

5.1

5.2

WERTERMITTLUNG

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu
legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).
Dabei bestimmt sich der Wert nach der Gesamtheit der verkehrswertbeein-
flussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen:Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks:

Die Bewertungsliteratur nennt fiir die Bewertung bebauter und-unbebauter
Grundstiicke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert- und
das Vergleichswertverfahren. Die Auswahl der Verfahren hingt zum einen
von der Art des Bewertungsobjektes und zum-anderen von der Aussagekraft
der zur Verfiigung stehenden Daten und ihren Anpassungsmoglichkeiten ab.

Wihrend unbebaute Grundstiicke in Ubereinstimmung mit der Bewertungs-
lehre und entsprechend der Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschifts-
verkehr nach dem Vergleichswertverfahren bewertet - werden, wird fiir die
Einschitzung von mit Ein- und Zweifamilienhidusern bebauten Grundstii-
cken nach den anerkannten Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert
auf der Basis des substanzgestiitzten Sachwertverfahrens ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhdusern sowie
iblicherweise ausschlieBlich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nach-
gefragten und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund steuerlicher Ge-
sichtspunkte-sowie Kapitalverzinsung; wird der Verkehrswert aus dem Er-
tragswert abgeleitet.

Wihrend das Sachwertverfahren im Wesentlichen auf der Beurteilung tech-
nischer Merkmale und das Ertragswertverfahren auf dem nachhaltig erziel-
baren Reinertrag basiert, stiitzt sich das Vergleichswertverfahren auf die
Kaufpreise von Vergleichsobjekten, bei unbebauten Grundstiicken ggf. auch
auf geeignete Bodenrichtwerte.

Verfahrenswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten
des gewohnlichen Geschiftsverkehrs der Verkehrswert mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens abgeleitet. Die Konzeption des Zweifamilienwohnhauses ist
vorrangig auf Eigennutzung ausgelegt sowie substanzorientiert und richtet
sich auf personliche familidre Konzepte. Die Ertragsorientierung des Wohn-
hauses mit der mdglichen Vermietung wire zur Kapitalvermehrung denk-
bar, aber auch aufgrund fehlender Marktdaten als untergeordnet anzusehen.

Das Vergleichswertverfahren kann als Kontrolle der Plausibilitit herange-
zogen werden, da im vorliegenden Fall nur eine eingeschrinkte Datenquali-
tit von vergleichbaren 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 be-
trachten, die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen
Nutzung, wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen, beitrags- und ab-
gabenrechtlichen Zustand, Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen
Nutzung, Beschaffenheit und Eigenschaft hinreichend iibereinstimmen.

Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen von
Grundstiicken mit hinreichend iibereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen
ermittelt. Ausreichend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissamm-
lung waren aktuell nicht vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht ge-
eignet.

Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss Waldshut-Ost hat den Bodenrichtwert fiir baureifes
Land in der Richtwertzone. -erschlieBungsbeitragsfrei zum Stichtag
01.01.2023 festgestellt:

Hohentengen Zone 69700010 01.01.2023
Wohnbaufliche 116 €/m?
Allgemeines Wohngebiet WA
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Private Griinflachen 29 €/m?

© Auszug Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2023.

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



24123 — Zweifamilienhaus, Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen Seite 29 von 51

Abweichung vom Bodenrichtwert

Allgemeine Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag:
Aktuelle Kaufpreise waren als Grundlage nicht geeignet. Derzeit
sind keine wesentlichen Veridnderungen der Bodenrichtwerte von
der Kaufpreisentwicklung seit dem Stichtag festzustellen. A.

Zustand und Beschaffenheit:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. A.

Art der baulichen Nutzung:

Fiir die Richtwertzone wurde keine wertrelevante. Geschossfli-
chenzahl (WGFZ) ausgewiesen. Die Grundfldchenzahl orientiert
sich am Bebauungsplan mit GRZ 0,4. Die ermittelte GRZ betrigt
0,14 bezogen auf das grole Grundstiick ist noch als ortsiiblich in
der Richtwertzone zu betrachten und zeigt Entwicklungspotential. A.

GroBe und Zuschnitt:
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit dem Baufenster
wird die GroBe des Grundstiicks als ortsiiblich eingeschitzt.

Der zweiseitige Grundstiicksverlauf zur 6ffentlichen Strafle ist als
nachteilig zu betrachten und wird mit einem Abschlag von 5 % (=
0,95 Faktor) bezogen auf den Bodenrichtwert als.sachgerecht in
Ansatz gebracht.

0,95

Lage:

Das Objekt:wird von Norden und Osten erschlossen und orientiert
sich nach Siiden und Westen somit'wird ein Aufschlag von 10 %
(=:1;10Faktor) bezogen auf'den Bodenrichtwert als sachgerecht in
Ansatz gebracht. 1,10

Sonstige wertbeeinflussende Umstéinde:
Keine wesentlichen Umstinde erkennbar. A

6.4 Bodenwert im unbebauten Zustand

Der Bodenwert, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert, wird unter Berticksich-
tigung der Abweichung festgestellt auf:

Fiir das Flurstiick 4007:

Bauland: 939 m?2x 116 €/m?>x 0,95 x 1,10 = 113.826,-- €
Hinterland: = A
Summe 113.826,-- €
Bodenwert Flurstiick 113.826,-- €
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7.

7.1

7.2

7.3

Ermittlung des Sachwerts

Allgemeines (§ 35 ff. InmoWertV)

Der Sachwert einer Immobilie basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
konstruktiver und technischer Merkmale und ergibt sich aus der Summe von
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung sowie AufBlenanlage. Dabei wird der vorlaufige Sachwert
durch Sachwertfaktoren einer Marktanpassung zugefiihrt und besondere, ob-
jektbezogene Grundstiicksmerkmale werden beriicksichtigt.

Baupreisindex

Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes betragt ak-
tuell zum  Wertermittlungsstichtag < fiir— Wohnhéuser
(2010=100) als Anpassungsfaktor fiir das Basisjahr 2010 1,838

Herstellungswert baulicher Anlagen

Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt tiber die Normalherstellungs-
kosten (NHK 2010) nach ImmoWertV Anlage 4. Die nachfolgend angesetz-
ten Kosten beziehen sich auf ihren. entsprechenden Ausstattungsstandard
inkl. Baunebenkosten:und MwSt. unter Beriicksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Die Herstellungskosten fiir besondere Bauteile,
die bei der Berechnung der Bruttogrundfliche nicht beriicksichtigt wurden,
werden iiberschligig geschitzt. Hier werden Zu- bzw. Abschlige zum Her-
stellungswert-.des Normgebiudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund zu-
satzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebiu-
des:gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebidudes erforderlich (bsp.
Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Z¥H: UG, EG, vollausgebautes DG (Typ 1.01)

Standardmerkmale Wii- Standardstufen und Anteil
gung Kostenkennwerte (€/m?) Kosten-
steile kenn-

1 2 3 4 S | wert
655 | 725 | 835 | 1005 | 1260 | (€/m*)

AufBlenwinde 23 % 1,0 192

Dach 15 % 06 | 04 135

Fenster u. Aufentiiren 11 % 0,9 0,1 o4

Innenwinde, -tiiren 11 % 1,0 92

Deckenkonstr. Treppen 11 % 0,7 0,3 97

FuB3boden 5% 0,6 04 45

Sanitidreinrichtung 9 % 0,6 0,4 81

Heizung 9 % 0,4 0,6 84

Sonst. techn. Ausstattung | 6 % 1,0 51

Summe Kostenkennwert: 871 €/m?
gemittelte Standardstufe : 3,21
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Beriicksichtigung tatsiichlicher Gegebenheiten:

7.5

Gewogene standardbezogene NHK 871 €/m?
Korrektur- und Anpassungsfaktoren

- Baupreisindex: 1,838

- Zuschlag Zweifamilienhaus 1,05

- Zuschlag Dachkonstruktion 1,03

- Regionalfaktor GUA 1,0

871 €/m?x 1,838 x 1,05 x 1,03 1.731 €/m?

NHK 2010 fiir Bewertungsobjekt je BGF 1.731 €/m?
Wohnhaus

BGF 365,1 m? x 1.731 €/m? 631.988,-- €
Besondere Bauteile,

die nicht in der NHK beriicksichtigt sind

Balkon West mit offener Gaubeniiberdachung 10.000,-- €
Balkon Siid, Dachvorsprung, Windschutz EG Terrasse 15.000,-- €
Kachelofen mit Sitzbank 20.000,-- €
Herstellungswert Wohnhaus 676.988,-- €
Garagengebiude Stufe 4/5

BGF 41,0 m?2 x 632 €/m* x 1,838 47.626,-- €
Besondere Bauteile,

die nicht in der NHK beriicksichtigt sind:

Herstellungswert 47.626,-- €

7.4  Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Wertminderung wegen Alters:

Ausgehend von «der:Gesamtnutzungsdauer (GND) wird
eine:wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND), wie unter

Ziff.-4.10 ermittelt, in Ansatz gebracht. Somit ergibt sich

folgendes lineares Verhiltnis des Altersminderungsfaktor

(AWMF):

AWME = RND/GND

Hieraus ergibt sich der Alterswertminderungsfaktor:

Wohnhaus: ~RND: 52/GND: 80 = 0,6500

Carport: RND: 31 /GND: 60 = 0,5167

Wohnhaus: 0,6500 x 676.988 € 440.042.-- €
Garage: 0,5167 x 47.626 € 24.608,-- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Gebiudesachwert Wohnhaus: 440.042,-- €
Gebidudesachwert Garage 24.608,-- €
Vorliufiger Sachwert bauliche Anlagen 464.650,-- €
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7.6

7.7

7.8

Wert der baulichen Aulenanlage und sonstige Anlagen

In den tiblichen AuBBenanlagen sind Versorgungsanschliisse an das Gebdude,
Einfriedungen, Aullenterrassen, Freisitze ggf. Stiitzmauern, Wege- und Ho-
fraumbefestigungen, sowie Zisternen und Brunnen beriicksichtigt. Die pau-
schale Ermittlung des Wertes baulicher AuB3enanlagen wird als Prozentsatz
des Gebidudewertes nach der Alterswertminderung bemessen. Dabei werden
veroffentlichte Bandbreiten von einfachster bis aufwindige Anlage zwi-
schen 1% - 10% zugrunde gelegt. Die Zuwegungen mit offenen Stellplédtzen
sind grof3ziigig gepflastert und eingefasst. Die Gartenflache und Umlauffla-
che sind funktional und begriinden einen durchschnittlichen Ansatz von 4 %
fiir Wohnhausbebauung.

Zeitwert baulicher Auflenlagen:
4 % x 464.650 € 18.586,-- €

Wert der baulichen Aulenanlagen 18.586,-- €

Vorliufiger Sachwert

Bodenwert 113.826,-- €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 464.650,-- €
Wert der baulichen Auflenanlagen 18.586,-- €
Vorliufiger Sachwert 597.062,-- €

Objektspezifischer angepasster Sachwertanpassungsfaktor

Der Verkehrswert soll die Marktverhéltnisse der zu bewertenden Immobilie
zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau reflektieren. Der Grundstiicks-
markt wird iiberwiegend von normalen Kédufern und Verkiufern durch An-
gebot-und Nachfrage gestaltet. Die Gutachterausschiisse des Landkreis
Waldshut (West und Ost) veroffentlicht derzeit noch keine Sachwertfakto-
ren. Die benachbarten Gutachterausschiisse Siidwestlicher Schwarzwald-
Baar (SSB) weist.folgende Sachwertfaktoren aus:

Marktdaten 2024
Vorlaufige Sachwerte SSB
500 — 600 T€ 0,90 — 1,20
@ 1,05

Auf Nachfrage wurde mitgeteilt, dass sich aufgrund der aktuellen Lage die
Trendlinie der gemittelten Sachwertfaktoren sich nach unten verschiebt. So-
mit wird folgende Anpassung beriicksichtigt.

Objektspezifische Anpassungskriterien

Ausgangslage: 0,90 - 1,20
Lagemerkmal
Die ldndliche Randlage im gewachsenen Wohnge- 1.08

biet nahe der Schweiz mit Eigenheimcharakter las-
sen eine Orientierung im durchschnittlichen Bereich

erkennen.

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



24123 — Zweifamilienhaus, Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen Seite 33 von 51

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Das Objekt befindet sich im mittleren Alter mit kom-
menden bedarf einer Revitalisierung und Instandhal-
tung, was Investitionen mit sich zieht und hat 1,04
dadurch derzeit eine altersiibliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer.

Objektive Ausstrahlung

Das Erscheinungsbild ist ortsiiblich und mit der
groflziigigen Garage in Winkelanordnung anspre-
chend. Das Objekt zeigt sich aus seinem Ursprungs- 1.08
baujahr. Das Treppenhaus als Eingangsbereich ist
beengt.

Energetischer Zustand

Energetisch nicht modernisierte Wohnhéuser wer-
den am Immobilienmarkt zunehmend Kritisch be-
trachtet. Die Wirmeerzeugung erfolgt mit Ol mit
Unterstiitzung von Solarmodul. Eine Zusatzheizung
durch Kachelofen sowie Kamin fiir eine Brennstelle
sind vorhanden. Die Fenster aus 1995 sind isolier-
verglast. Die gesetzlichen Vorgaben des Gebdu- 0.95
deenergiegesetz GEG wirken zunehmend belastend,
was sich auf die Anfangsinvestition iibertragt.

Marktsituation

Die derzeitigen Marktgeschehnisse tritben sich durch
spiirbare Zinsen und steigende Baupreise erheblich
ein. Die Nachfrage zeigt sich hoherem Preissegment
zunehmend beruhigend wobei ein leichter Nachfra- 1,02
gebedarf besteht.

Die zukiinftige Entwicklungserwartung von Wertverhéltnissen ergeben dar-
aus folgenden Sachwertfaktor aufgrund der Lage am Grundstiicksmarkt:

‘ Sachwertfaktor: (1,08 + 1,04 + 1,08 + 0,95+ 1,02) /5 ‘ 1,03

7.9 Vorlidufiger marktangepasster Sachwert

Vorldufiger Sachwert 597.062,-- €
597.062 € x 1,03 614.974,-- €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 614.974,-- €

7.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrichtigungen:
Die Wertminderung aufgrund der Zustandsbesonderheit
wie unter Ziff. 4.7 beschrieben, wird pauschal in Ansatz
gebracht: J.3.000,-- €
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Die zentrale Gasheizung ist 30 Jahr alt und geniel3t Be-
standsschutz. Eine energetische Sanierung der Heizungs-
anlage steht im unmittelbaren Fokus. Die derzeitige Wert-
minderung steht in Anhingigkeit mit dem Mehrwert der
Modernisierung mit erneuerbaren Energie nach GEG. Ak-
tuelle Marktteilnehmer beriicksichtigen diesen Umstand
mit direkten Abschlidgen beim Erwerb. Unter Betrachtung
der Wartezeit durch Abzinsung sowie staatliche Forder-
mittel von Energieanlage wird eine pauschale Wertminde-
rung der zeitnahen gesetzlichen Investition von 8 % des

reinen Gebdudewertes beriicksichtigt.
440.042 € x 0,05 =22.002 € J. 22,002,-- €

Summe 4. 25.002,-- €

7.11 Sachwert

Vorldufiger marktangepasster Sachwert 614.974,-- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J.25.002,-- €
Sachwert 589.972,-- €
Sachwert rd. 589.972,-- €
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8.

8.1

8.2

Ermittlung des Verkehrswerts

Gesetzliche Definition

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB legal definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften; der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu er-
zielen wire."

Plausibilitat

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschuss Waldshut-West sowie
dem benachbartem Gutachterausschuss Stidwestlicher Schwarzwald Baar
wurden folgende Kauffille von Einfamilienhdusern mit 2 Wohneinheiten
bekannt. Dabei wurden Kaufpreise um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale bereinigt. Die Objekte waren als zeitgemill dekla-
riert.

Lage Art Ursprungs | Wohn- Grofle | Vergleichspreis
unsaniert | baujahr flache Flurstiick
vor gesamt
Fiitzen /FH 1992 178 m? | 712m? | 595.000 €
Jestetten EFH 1994 167 m? | 658 m? | 644.000 €
Lauchringen EFH 1997 155m? | 785 m? | 615.000 €
Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung anonymisiert
Vergleichswert
Anpassung

Der Kaufpreis (1) stammt aus dem Jahr 2022 und bedarf einem zeitlichen
Anpassungsfaktor von 0,98.
Der Kaufpreis (3) bedarf einen Abschlag bezogen auf die Wohnfldche von

0,99.

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnflédche.

Nr. Lage Vergleichsfaktor | Anpas-
sung
1 | Fiitzen 595.000€/178 m®> | x 0,98 | =]3.276,-- €/m?
2 |Jestetten 644.000 € /167 m? | x 1,00 | =]3.856,-- €/m?
3 |Lauchringen 615.000€/155m?> | x0,99 |=|3.928,-- €/m?
Auszug Kaufpreissammlung: | | 0] 3.687,-- €/m?

Bezogen auf das Bewertungsgrundstiick ergibt sich ein Vergleichswert aus
der Wohnfldche mit dem durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreis-
sammlung:

Hansenbuckweg 10 ‘ 168 m? x 3.687 €/m? ’ = ’ 619.416,-- €

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



24123 — Zweifamilienhaus, Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen Seite 36 von 51

8.3

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 25.002,-- €

Vergleichswert \ | rd. | 594.414,-- €

Aufgrund der sehr eingeschrinkten Anzahl von vergleichbaren Objekten bei
der Individualitit des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr einge-
schriankt moglich. Der Vergleichspreis kann daher ausschlieflich als An-
haltspunkt fiir eine Plausibilitdt herangezogen werden und zeigt die Wertig-
keit des Objektes.

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:

Sachwert des Grundstiickes (sieche Ziff. 7.11) 589.972,-- €
Vergleichswert des Grundstiickes (siehe Ziff. 8.2) 594.414,-- €

Der unbelastete Verkehrswert dieses Wertermittlungsobjektes ist aus dem
Ergebnis der angewandten Wertermittlungsverfahren, unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten unter: Prigung des eigenge-
nutzten Sachwertwertes bemessen und angepasst gerundet.

Unbelasteter Verkehrswert 590.000,-- €

Die Wertermittlungsverfahren wurden zum-Stichtag mit grundstiicksmarkt-
gerechten Wertansidtzen ermittelt. Die Plausibilitit des Vergleichswerts
zeigt, dass sich das Bewertungsobjekt in-einem gut nachgefragten Segment
befindet, was-auch das Verhéltnis‘des- Bodenwertanteils zeigt.

Vergleichsfaktoren:

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus Kaufpreis / Wohnflédche:

| Hansenbuckweg 10 | 590.000€/168m?> = | 3.511€ |
Bodenwertanteil: Bodenwert / Verkehrswert

| 113.826 €/590.000€ = 0,193 | =] 19% |

Fiir. Wohnhéuser mittleren Alters wurden nach eigener Recherche und An-
gaben der umliegenden Gutachterausschiisse folgende Merkmale mit indi-
rekte Vergleichstendenzen bekannt:

Baujahr Grundstiicks Zustand Wohnflache Vergleichspreis
Ursprung flache Gesamt (Kaufpreis/WF)
1990-1998 & 650 m?2 Zeitgemdl | 140-180 m?| 3.100 €/m? - 4.200 €/m?

Die aktuelle Lage am oOrtlichen Immobilienmarkt ldsst eine leicht ange-
spannte Marktgingigkeit erwarten, da sich Rahmenbedingungen derzeit ein-
triiben. Die Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grund-
stiicksmarktgerechten Wertansitzen ermittelt. Die derzeit aktuellen Weltge-
schehnisse haben die globalen Finanzmirkte stark beeinflusst. Die Einschiit-
zungen der aktuellen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt miissen
vor dem Hintergrund dieser moglichen Volatilitdt der Geschehnisse und Ein-
triibung des wirtschaftlichen Vertrauens getroffen werden und unterliegen
daher einer erhohten Bewertungsunsicherheit.
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8.4 Verkehrswert

Unter Beriicksichtigung und Wiirdigung der vorgenannten Kriterien und der
wertbestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt des unbe-
lasteten Grundstiickes den

VERKEHRSWERT

nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 12. Dezember 2024 das mit
einem

Zweifamilienhaus mit Doppelgarage
bebaute Grundstiick
Flurstiick 4007

Hansenbuckweg 10
79801 Hohentengen

auf

590.000,-- €

(fiinfhundertneunzigtausend Euro)

Der Sachverstiandige erklért, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwor-
tung nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung, unpartei-
isch-und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

aufgestellt: Eggingen, den 20. Januar 2025

: I) Mathias Zicgler
Offertlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
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9. Anlagen

9.1 Liegenschaftskarte
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9.3 Gebaudepline
Grundriss UG
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Grundriss DG
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Gebaudeschnitt

- M

© UnmabBstiblich - (digitalisi.ert)
Planauszug ohne Gewdhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand

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




24123 — Zweifamilienhaus, Hansenbuckweg 10, 79801 Hohentengen Seite 43 von 51

9.4 Bilddokumentation

Ansicht: Nordwest Hasenbuckweg- Solar auf Dach (Bild 1)

Ansicht: Nordostseite (Bild 2)

Ansicht: Ostseite — Hauszuwegung (Bild 3)
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Ansicht: Siidseite - (Bild 4)

Ansicht: Siidwestseite — Terrasse (Bild 5)

Ansicht Hauseingang (Bild 6)
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Ansicht: Treppenhaus (Bild 7)

Ansicht: Wohnung EG (Bild 8)

Ansicht: Wohnzimme EG (Bild 9)
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Ansicht: Kachelofen mit Sitzbank "‘?i‘{(Bild 10)

[\

Ansicht: Badezimmer EG (Bild 12)
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~ Ansicht: Treppenhaus DG (Bild 14)
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Ansicht: Giste-WC DG (Bild 15)
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Ansicht: Wohnbereich DG (Bild 16)

Ansicht: Kiiche DG (Bild 17)
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TR

Ansicht: Badezimmer DG (B1ld19)

[\

| _‘Ansicht: Schlafzimmer DG (Bild 20)

Ansicht: Ausblick Balkon Siid (Bild 21)
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Ansicht: zentrale Heiztchnik (Bild 22)

Ansicht: Wirme Pufferspeicher (Bild 23)

Ansicht: Garagenzufahrt . (Bild 24)
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Ansicht: offene Doppelgarage (Bild 25)

Ansicht: Garage offen bis Dachspitz (Bild 26)

Ansicht: ehem. Wasserschaden (Bild 27)
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