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Okonomierdumen und -Gebiduden, jedoch von
Anfang: an‘tatsachlich als Zweifamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung im DG u. Garagenanbau mit
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0 Wesentliche Objektdaten/

Ergebnis der Verkehrswertermittiung

A
E% By Bhoriin Kamicer

Kirchweg 1, 79761 WT-Waldkirch (GaiR)
Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerw.

ERTRAGSWERT
Bewertungsobjekt Zweifamilienwohnhaus mit ELW u. Garage
Zweifamilien-Wohnhaus - teilausgeb. DG
Objektart nicht unterkellert,Garage- Carport
Adresse Kirchweg , 79761 WT-Waldkirch(GaiR)

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 15.01.2026
Ortstermin/ Qualitatsstichtag 15.01.2026
Fertigstellung 20.04.2026
Gebaude und Grundstiicksmerkmale

Gemarkung Waldkirch
Flurstiicksnummer 2003
GrundstiicksgroRe 2.140 gm
Baujahre Wohnhaus + Garage/ Carport 1996/ 2000
ModernisierungsmaRnahmen -
Restnutzungsdauer Wohnhaus + Garage/ Carport 50J/24J
Eigentumsverhaltnisse Alleineigentum 100 %
Wohnflache 297 gm
Garagen-Stellplatze, mogl. Carport Stellplatze 2/ 2

Wertbestimmendes Verfahren

Allgemeines Ertragswertverfahren

Rohertrag (Wohnungs- u. Garagenmiete, Carp.) 28.512 +1.440 + 960 30.912 EUR
Bewirtschaftungskosten 20% v. 30.912 -6.182 EUR
Jahrlicher Reinertrag 24.730 EUR
Reinertragsanteil des Bodens (2,5 % v. 201.160 EUR) -5.029 EUR
Ertragsanteil baul. u. sonstige Anlagen 19.701 EUR
Angemessener Liegenschaftszinssatz 2,50%
Kapitalisierungsfakt. (§ 34 InmoWertV21) 28,36 x
Ertragswert (Gesamtobjekt) 558.720 EUR
Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlung) 201.160 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 759.880 EUR
Marktibliche Zu- und Abschlage

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 759.880 EUR
Bes. objektspezif. Grundstiicksmerkmale Siehe Gutachten S. 25 -148.000 EUR
Objektspezifisch angepasster Ertragswert 611.880 EUR
Ertragswert Bewertungsobjekt (gerundet) 611.900 EUR

Besonderheiten: Modernisierungs- und
Instandhaltungsstau u.a.

00 Wesentliche Objektdaten/
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Ergebnis der Verkehrswertermittiung
Kirchweg 1, 79761 WT-Waldshut

(GaiR)

SACHWERT
Bewertungsobjekt Zweifamilienwohnhaus mit ELW
Objektart Siehe Sachwert
Adresse Kirchweg 1, 79761 WT-Waldkirch (Gail)

Flst. Nr. 2003

Bewertungsrelevante Stichtage
Wertermittlungsstichtag (hier: Tag der Ortsbesichtigung) 15.01.2026
Ortstermin und Qualitatsstichtag 15.01.2026
Fertigstellung Gutachten 20.04.2026
Gebéaude und Grundstiicksmerkmale
Gemarkung Waldkirch
Flurstiicksnummer 2003
MaRgebliche GrundstiicksgroRe 2.140 gm
Baujahre tatsachlich Wohnhaus+Garage/ Caport 1996/ 2000
Umbau u. Modernisierungsmafnahmen keine
fiktive Restnutzungsdauer (Differenzenmethode) Wohnh+Garage/Carport | 50 Jahre/24 J
Bruttogrundflache Wohnhaus, Garage, Schuppen 460 gm, 65 gm, 39 gm | Whs.:460 gm
Wohnflache (Dachterrasse %), Freisitz n. Beriicks.) Whs.:297 gm
Kfz-AuRenstellplatze (Carport) 2 moglich
Garagenstellplatze 2

Wertbestimmendes Verfahren

Allgemeines Sachwertverfahren

Herstellungskosten 2-Fam.-wohnhaus mit ELW

NHK Typ 1.31, Standardstufe 3, Wohnhaus 812.544 EU

Baupreisindex Feb. 2026: 1,92 x Garagenanb.87.360 EU

BGF 460 gm x 920 EUR/.gm x 1,92 Schuppen 33.523 EU | 933.427 EUR
Alterswertminderungsfaktor der baulichen Anlagen Haus m. Gar./ Schupp. x 0,63/ 0,52
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 511.903+55.037+16.091 | 583.031 EUR
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 3 % von 583.259 EUR 17.491 EUR
Bodenwert (94 EUR/ gm x 2.140 EUR/gm) Bauland 201.160 EUR
Vorlaufiger Sachwert 801.682 EUR
Marktubliche Zu- und Abschlage Marktanpassungsfaktor x 0,90
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 721.514 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Saldo Zu- u. Abschlage |-148.000EUR
Objektspezifisch angepasster Sachwert 573.514 EUR
Sachwert Bewertungsobjekt (gerundet) 573.500 EUR

Besonderheiten: starkerer Modernisierungs- und
Instandhaltungsstau, teils starker abgewohnter
Innenausbau u.a.

Zweck des Gutachtens

1 Allgemeines

Fur das Anwesen Kirchweg 1, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus,

mit ehemals geplanten Landwirtschaftsrdumen, einem abweichend von
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Bewertungsobjekt

Grundbuch

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur Ver-
fugung standen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Bk

Br. Bfarinn Kmiser

der ursprunglichen Planung nunmehr teilausgebauten Dachgeschoss, mit
angebauter Doppelgarage und darlber liegender Dachterrasse nebst
einem freistehenden Carport/Schuppengebaude nahebei, alles von
Anfang an nur zu privaten Wohnzwecken genutzt und belegen auf Flst.
Nr. 2003 der Gemarkung Waldkirch (Gai) von 79761 Waldshut-Tiengen,
ist im Auftrag des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen —Vollstreckungsgericht-
mit Sitz in der Bismarckstral’e 23 in 79761 Waldshut, gemaR Beschluss
vom 27.10.2025, Az: 1 K 51/25, ein Sachverstandigengutachten zur
Vorbereitung der Festsetzungen gem. § 74a ZVG zuerstellen.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich="um ein--Zweifamilien-
hausgrundstiick (1) mit Doppelgaragenanbau und Dachterrasse (2) sowie
einem freistehenden Carport/ Schuppengebaude (3).

(Zur Lage der einzelnen Gebaude mit entsprechender-Nummerierung von
Wohnhaus (1) Garagenanbau (2)-sowie Carport:(3) im Einzelnen siehe
vorab den Auszug aus dem amtl.-Liegenschaftskataster (amtl. Lageplan)
in Anlage 3 auf S. 56 des vorliegenden Gutachtens)

Das Bewertungsobjekt wird im Grundbuch Nr. 37 des Amtsgerichtsbezirks
Villingen-Schwenningen~ ~fur ..die - Stadt. Waldshut-Tiengen im
Grundbuchbezirk Waldkirch geflihrt.

Die Ortsbesichtigung fand'am-15.01.2026 'statt.

Anwesend waren:

e Herr

e Frau

o Der Sachverstandige, Dr..Martin Kaiser

Wertermittlungsstichtag «ist..der Tag der Ortsbesichtigung, somit der
15.01.2026.

Beglaubigte Grundbuchabschrift vom 01.09.2025

Auszug aus der Flurkarte LRA WT. Abt Vermessung vom 05.02.2026

o Schriftliche Auskunft der Stadt Waldshut-Tiengen zum 6rtlichen Bau-
und Rlanungsrecht vom 10.02.2026

o Auskunft.der Stadt Waldshut-Tiengen zu Baulasteneintragungen vom
10.02.2026
Bauzeichnungen wurden vom Antragsteller zur Verfugung gestellt
Bodenrichtwerte der Stadt Waldshut-Tiengen, festgestellt zum
01.01.2024, It. amtlicher Website der Gemeinsamen Gutachter-
ausschlisse Baden Wirttemberg ,BORIS BW* vom 10.04.2026.

o Lt. Auskunft GGA WT auch noch z. Bewertungsstichtag in 2026 gultig

¢ Auskulnfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichti-

gung beteiligten Personen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21)
Wertermittlungsrichtlinien(WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

ImmoWertV21 und ImmoWertV-A




,__._-_-‘f.:?- SoCtversTETier
%% W—

2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lagebeschreibung

Makrolage

Mikrolage

Waldkirch mit seinem Ortsteil Gaill liegt im Slidschwarzwald auf der
nérdlichen Héhe des Hochrheintales und ist ein Stadtteil der Kreisstadt
Waldshut-Tiengen im Landkreis Waldshut .in Baden-Wirttemberg. Der
Ortsteil Gai® liegt hierbei unmittelbar oberhalb-des Quellgebietes des
Liederbaches, eines direkten Zuflusses des Rheins, aufca..590 m. G. N.N.

Der Stadtteil Waldkirch hatte zusammen mit seinem Ortsteil Gaif® im Jahr
2023 genau 260 Einwohner (Quelle: Wikipedia)

Lage im Ortsteil Waldkirch(Gaif3) von Waldshut-Tiengen
Entfernung zur Kreishauptstadt Waldshut Tiengen ca. 3 km.
Entfernung nach Freiburg ca. 76 km

Entfernung zum Flughafen Zirich ca. 49 km

Entfernung Landeshauptstadt Stuttgart 186:km

Das Bewertungsobjekt befindet sich innordwestlicher Ortsrandlage des
Ortsteils Gail3. Dieser wird nahezu ausschlieBlich durch Wohnbebauung
sowie einige’ einzelne Landwirtschaftsbetriebe gepragt. Einkaufs-
moglichkeiten sowie Infrastruktur des:taglichen Bedarfs wie Schulen, Kita
oder eine arztliche Grundversorgung sind i. Ortsteil Gaif nicht vorhanden.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Tatsachliche
Nutzungssituation

Grundbuchrechtliche
Angaben

Baulasten

Das hier bewertungsgegenstandliche Anwesen, bestehend unter anderem
aus einem Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im Dachgeschoss
wird derzeit augenscheinlich ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt. Die
Wohnung im teilausgebauten Dachgeschoss ist derzeit:fremdvermietet. Die
Wohnung im 1. OG wird durch ein Mitglied der Erbengemeinschaft bewohnt,
Die Wohnung im Erdgeschoss ist derzeit leerstehend (EG).

Das Anwesen wird im Grundbuch Nr. 37 des. Amtsgerichtsbezirks Villingen-
Schwenningen fir die Stadt Waldshut=Tiengen im "Grundbuchbezirk von
Waldkirch gefihrt.

Grundbuch Nr. 37

Bestandsverzeichnis

BV Nr. 1 Lfd. Nr. 1
Fist. Nr. 2003, Gebaude- und Freiflache Kirchweg. 1 mit 2.140 m?

Erste Abteilung/ Eigentiimer

Lfd.Nr.1

(geldscht)

Lfd.Nr.2

1 geb.am

2 geb..am

3 geb. am

4 geb. am

5 geb. am

6 geb. am

7 geb. geb. am
8 geb. am
9 geb. am

-2.1 bis 2.9 in Erbengemeinschaft-

Zweite Abteilung/ Lasten und Beschrankungen

Betreffend Lfd. Nr. 5 (Filst. Nr. 2003)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 19.08.2025

(1 K51/25).

Eingetragen (VSW022/662/2025) am 01.09.2025

Laut Auskunft der Stadt Waldshut- Tiengen, vom 10.02.2026 sind fur das hier
bewertungsgegenstandliche Flurstlick Nr. 2003 keine Baulasten eingetragen.

Br. Bfarinn Kmiser



Baurecht

Abgabenrechtliche
Situation

=

Ein Bebauungsplan existiert flir das hier bewertungsgegenstandliche
Flurstlick Nr. 2003 laut schriftl. Auskunft der Stadt Waldshut- Tiengen nicht.
Im aktuellen Flachennutzungsplan ist das Flurstick als Wohnbauflache
eingestuft. Die Bebaubarkeit des Flursticks ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Ob die It. Auskunft von Antragstellerseite “von. -Anfang an nach
Neuerrichtung des Hauses in 1996 erfolgte Nutzung ausschlieBlich zu
privaten Wohnzwecken des Hauses einer erneuten Baugenehmigung
bedurft hatte, oder auch der Einbau einer - zusatzlichen
Einliegerwohnung im Dachgeschoss zuldssig ist, war _von hier nicht
abschlieBend nachpriifbar. Es wird ‘von hier flir- die vorliegende
Bewertung der Immobilie jedoch - von:. ‘einer nachtraglichen
Genehmigungsfiahigkeit der seinerzeit vorgenommenen Nutzungs-
anderungen ausgegangen. Das Risiko hierfiir-tragen schlussendlich
jedoch Eigentiimer und ggfs. ein kunftiger Erwerber. Eine Haftung des
Unterzeichners fiir eine tatsdchliche ‘nachtriagliche Genehmigungs-
fahigkeit der Umnutzung wird jedoch ausdriicklich ausgeschlossen.

Laut Auskunft der Stadt Waldshut-Tiengen- sind fir das bewertungs-
gegenstandlichen Flurstick im derzeitigen Bebauungszustand
ErschlieBungsbeitrage nach-BauGB nicht mehr.zu entrichten. Darliber hinaus
konnte nicht festgestellt werden, ob zum-Bewertungsstichtag noch andere
offentlich-rechiliche Beitrdge und nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten
waren. Es:wird daher:vonh hier unterstellt, dass solche nicht mehr zu
entrichten sind.

Br. Bfarinn Kmiser
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2.3--Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Gebaudeart

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

,Bauweise*

»Innenausstattung’*

AbschliefRende
Wiirdigung
der Bausubstanz

WICHTIGER HINWEIS

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt
sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile basieren auf Aus-
kinften wahrend des Ortstermins, zur Verfigung:stehenden Unterlagen
oder Annahmen.

Beim Hauptgebaude handelt es sich um ein. zweigeschossiges Wohn-
haus in Massivbauweise mit Garagenanbau und Dachterrasse. Ferner
befindet sich zudem ein in Holzstanderbauweise: errichteter Carport/
Schuppenanbau nahebei auf dem Grundstiick.

Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im Dachgeschoss

AuBenwande massiv gemauert (poroton-Mauerwerk 36 cm).
Fassaden mit Putz und Anstrich

Innenwande augenscheinlich massiv gemauert
Geschossdecken-vermutlich als-Massivbetondecken ausgefiihrt
Teilweise vorhandener Modernisierungs-_und Instandhaltungsstau
(siehe Bilder)

Dachhaut mit Dachsteineindeckung und Zwischensparrenddmmung
Holz=Dachflachenfenster wohl aus der Bauzeit, Gberw. abgangig
Gas-Zentralheizung, raumweise Steuerung der Fullbodenheizung
im gesamten EG und OG, keine FuRbodenheizung im DG.

TW-AW Leitungen und:Elektroinstallation Stand Bauzeit
Solaranlage zur Heizungsunterstiitzung/ Brauchwassererwarmung
Zwischensparren Warmedammung Dachhaut

Gas-Versorgung {ber Flissiggas-Erdtank

Geschosstreppen in Massivbeton mit Kunststeinauflage

FuRbéden in"den Wohnungen meist Fliesen oder Laminatauflage
Innenausstattung noch bedingt zeitgemaf/ teils abgewohnt.
Standard Bader/Innenausbau der Wohnungen bauzeitentsprechend
Wandbelage zumeist Rauhfasertapeten auf Putz/ Gipskarton
Decken mit Putz und Anstrich

Fenster: Meist isovergl. Holzfenster/Terrassentliren m. Rollladen
Zweckmafige Grundrissaufteilung auf allen Ebenen mit Zentralflur
und hiervon abzweigenden Wohnraumen

Die Baulichkeiten des Wohnhauses mit Garagenanbau prasentieren
sich im Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem weitgehend baujahres-
entsprechenden, Zustand. Aufgrund des jedoch zumeist starker
abgewohnten bzw. abgenutzten Zustands der Wohn- und
Gemeinschaftsrdume, wie auch eines augenscheinlich ebenfalls
gegebenen, gewissen Instandhaltungsstaus bei der Haustechnik wird
dennoch von einem nicht unerheblicher Instandsetzungsbedarf
auszugehen sein. Grofere Investitionen in die Bausubstanz sind seit
Errichtung des Wohnhauses im Jahre 1996 augenscheinlich nicht mehr
erfolgt.

Einige der urspriinglich als Okonomieridume geplanten Bereiche
des Hauses wie auch der heutige Garagenanbau sowie der
nahebei stehende Carport/ Schuppen wurden urspriinglich zu
betrieblichen Zwecken geplant, allerdings von Anfang an nach
Fertigstellung des Wohnhauses wohl ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt.

9



WICHTIGER HINWEIS ff.

Herleitung Gesamt- und
Restnutzungsdauer

Wohnhaus und Garage

(1)(2)

M Ll

P
==, : a
Ob diese Nutzungsdnderungen, wie auch der Einbau einer
weiteren Wohnung ins Dachgeschoss einer Baugenehmigung
bediirfen und ob diese ggfs. dann auch genehmigungsfahig waren,
wurde im vorliegenden Gutachten nicht gepriift, es wird jedoch
von hier zum vorliegenden Bewertungszweck eine nachtréagliche

Genehmigungsfahigkeit unterstellt, jedoch vom Sachverstindigen
hierfiir ausdriicklich keine Gewahr libernommen (vgl. auch S. 8).

Die Ansatze resultieren aus . einer Herleitung nach
Differenzenbildung zwischen der gemafl- Modellansatz ImmoWert21
Anlage 2 ublichen fiktiven Gesamtnutzungsdauer:-beim Wohnhaus
(1) von 80 Jahren und dem tatsachlichen ‘Alter von 30 Jahren. Der
Garagenanbau mit Dachterrasse (2) ist - vorliegend, -da eine
wirtschaftliche und bauliche Einheit mit dem-Wohnhaus darstellend-,
ebenfalls im Anhalt -an die Nutzungsdaueransitze des
Wohnhauses (GND 80-.J, RND«.50: J) zu bewerten. Beim
freistehenden Carport/| Schuppen- (3) der ehemals als
landwirtschaftlicher-Bergeraum:errichtet wurde, ist in freier Anlehnung
an die mafRgeblichen:Nutzungsdaueransatze :der ImmoWertvV2021 fir
den Gebaudetyp Garage/>. Carport - von einer  fiktiven
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren, 'somit nach Differenzenbildung
von einer Gesamtnutzungsdauer von 50-Jahren und einem Alter von 26
Jahren von einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren auszugehen.

Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im teilausgeb. DG
sowie Garagenanbau und-Dachterrasse (1) (2)

Ursprungsbaujahr: 1996
Fiktives Baujahr (= tatsachliches Baujahr): 1996

Ubliche Gesamtnutzungsdauer It. Modellansatz ImmoWertV21: 80 J
Verbleibende Restnutzungsdauer nach Differenzenbildung sowie der
Berlcksichtigung von evtl. Modernisierungen (It. Tab. A ImmoWertA)
(hier: keine Modernisierungspunkte vergeben da seit Errichtung des
Wohnhauses augenscheinlich keine Modernisierungen durchgefihrt).
Resulierende Restnutzungsdauer (GND — Alter = RND) somit 50 J
Resultierende Wertminderung (Alter/ GND): 38 %
Carport/ Schuppengebaude (3)

Ursprungsbaujahr: 2000
Fiktives Baujahr (= tatsachliches Baujahr): 2000

Ubliche Gesamtnutzungsdauer It. Modellansatz ImmoWertV21: 50 J
Verbleibende Restnutzungsdauer nach Differenzenbildung:

Resulierende Restnutzungsdauer (GND — Alter = RND) somit 24 J
Resultierende Wertminderung (Alter/ GND): 52 %

10
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Brutto Grundflachen BGF Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller

Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei handelt es sich um die
Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen
befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
aulleren Malen, jedoch ohne nicht nutzbare. Dachflachen und
konstruktiv bedingte Hohlrdume. Sie ist die Grundlage fur die Ermittlung
der Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefuhrt wird.

Mehrfamilienwohnhaus (1) mit Garagenanbau und Dachterrasse (2)

Wohnhaus (1)

EG: (13,37 mx 11,24 m)+(2,74 m x 1,12.m) = 153,35 m?
10G: (13,37 mx 11,24 m) + (2,74 m x:1,12 m) = 153,35 m?
DG: (13,37 mx 11,24 m) + (2,74 mXx 1,12m).= 153,35 m?

Zwischensumme: =460,05 m?

Summe (1) gerundet: =460 m?

Garagenanbau mit Dachterrasse (2)

EG: (5,75 mx 11,24 m) = 64,63 m*

Summe (2) gerundet: =65 m?

Ehemaliger Bergeraum, gdfs. als Caport oder Kaltlager nutzbar (3)

EG: (7,72 +6,92 m)/2 x (5,00 m) = 36,60 m?

Summe (2) gerundet: =37 m?
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Wohn-
INutzflachenberechnung
(vorbehaltlich einer
Genehmigungsfahigkeit
der Umnutzung der
ehemals als Lawi Raume
genehmigten Nutzung zur
tatsachlich bereits seit
vielen Jahren
statfindenden
Wohnnutzung)

(Werte aus vorliegenden
Bauzeichnungen
entnommen, ohne
Gewahr von hier)

2

e i :,f_

Br. Bfarinn Kmiser

Wohnhaus (1)

Wohnung EG (gerundet)

Kochen: 8,35 gm
Essen: 9,63 gm
Wohnen: 22,36 gm
Bad/WC: 9,75 gm
Vorrate: 3,61 gm
Diele: 10,72 gm
Eltern: 18,89 gm
Kinder: 21,27 gm
Zimmer (ehem. Werkstatt): 11,73 gm

Summe Wohnung EG: 116.31-gm, gerundet: 116 gm

Wohnung OG (gerundet)

Kochen: 8,35.gm
Essen: 9,63 gm
Wohnen: 22,36 gm
Bad/WC: 9,75 gm
Vorrate: 3,61.gm
Diele: 6,62 gm
Eltern: 18,89:gm
Zimmer (ehem. Okonomie): 21,27 gm
Zimmer (ehem. Okonomie):. 15,88 gm

Zuzuglich Dachterrasse.ca. 60,00 gqm/ 4 =~ 15 gm)
Summe Wohnung OG: 116,31 + 15 gqm =131,30, gerundet: 131 gm

Dachgeschoss (evtl.) Ausbaureserve

Dachgeschosswohnung aufgrund mangelndem Aufmalf’ lberschlagig
auf 50 gm-geschatzt (vorbehaltlich Genehmigungsfahigkeit)

Wohnfldche gesamt iiberschlagig geschatzt: 293 gm

Garagenanbau (2)

EG

Gerateschuppen: 11,69 gm
Garage (ehemals Lager): 17,42 gm
Garage (ehemals Traktor/Gerate): 28.43 gm
Summe: 57,54 gm

Carport/ Unterstand (3) (ehemaliger Bergeraum) (3)
Summe EG: 36 gm

12



2.4 Sonstiges

Mobiliar

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Energieausweis

Anmerkung

=

In den zu bewertenden Gebduden befindet sich das fir derartige
Anwesen Ubliche Mobiliar.

Sachverstandigerseits wird ausdricklich darauf verwiesen, dass das
vorhandene Mobiliar im vorliegenden Gutachten nicht mit bewertet wird.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, -Eignung als:-Baugrund, Bela-
stung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen’ dieses: Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchungen kdénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde_ lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indi-
katoren fur Besonderheiten des Bodens.geachtet. Auffalligkeiten waren
nicht erkennbar. Dementsprechend wird. eine standortibliche Bodenbe-
schaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellit.

Das Grundstulick wird. iber den-Kirchweg verkehrsmafRig erschlossen. Es
wird vorliegend davon ausgegangen, dass.die: tbliche Erschlielung (z.B.
Kanal, Wasser; Gas und-Strom) ebenfalls tiber diese Stralte verlauft.

Die GEG:schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer-Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen missen. Der Energieausweis fur
Gebéude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude ener-
getisch einzuschatzen ist."Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner
kein Energieausweis.vorgelegt.

Es handelt sich im.vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein.Bausubstanzgutachten!

Es wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche, stichproben-
artige' Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-,
Wand--oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfuhrungsart
und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber
tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfral3, Bau-
grund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne
weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung/Verfahrenswahl

Begriindung der
Verfahrenswahl

Das zu bewertende Anwesen ist mit einem Zweifamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung im Dachgeschoss, somit insgesamt. 3 Wohnungen
bebaut. Das Anwesen wird seit Langem ausschlieRlich zu Wohnzwecken
genutzt und ist derzeit teilweise eigengenutzt . (OG), teilweise
fremdvermietet (DG) und teilweise leerstehend (EG).

Derartige = Objekte = werden in  der-.Regel “sowohl unter
Eigennutzungsapekten, aber teilweise auch unter Renditegesichtspunkten
oder einem Interessenmix aus beiden erworben.

Der Sachverstandige schatzt solche Objekte “daher in der Regel nach
Vergleichspreisen oder  hilfsweise . auch einem Mix  aus
Eigennutzungserwagungen (Verkehrswert-Herleitung aus dem
Sachwertverfahren)  und Renditegesichtspunkten  (Verkehrswert-
Herleitung aus dem Ertragswertverfahren) ein. Fir die Ermittlung des
Verkehrswertes aus Vergleichswerten -(Vergleichs-wertverfahren) als
einem der drei in“der ) ImmoWertV2021 noermierten Wertermittlungs-
verfahren stehen fir das hier: bewertungsgegen-standlichen Anwesen
leider keine Kaufpreise vergleichbarer Objekte-in ausreichender Zahl zur
Verfligung.

Im vorliegenden Fall scheint daher eine Kombination aus beiden o.g.
Verfahren sachgerecht zu sein.

Hierbei- ist sowohl die Anwendung des Ertragswertverfahrens zur
Verkehrswertermittiung geeignet, das Uber eine entsprechende
Veranschlagung  der “- Restnutzungsdauer und  prognostizierter
Mietzahlungen den sogenannten Ertragswert herleitet.

Aber auch das Sachwertverfahren, das den Wert von Baulichkeiten Gber
die Herstellungskosten und eine dem Objektalter entsprechende
Alterswertminderung ermittelt, scheint im vorliegenden Fall von einiger
Relevanz,. .um ' dem sicherlich gegebenen Eigennutzungsaspekt der
Immobilie ~bei der Verkehrswertermittlung angemessen Rechnung zu
tragen.

Im vorliegenden Bewertungsauftrag wird der Verkehrswert des hier
bewertungsgegenstindlichen Anwesens ,Kirchweg 1 von 79761
Waldshut-Tiengen daher sowohl aus dem Ergebnis des
Sachwertverfahrens wie auch des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

14
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3.1 Bodenwert

Bodenwert

Herleitung des
Bodenwertes im
Einzelnen

Der Bodenwert fiir die hier bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke wird im
vorliegenden Fall aus einem Bodenrichtwert abgeleitet. Nach § 196 BauGB
sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die. gleiche Lage- und
Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Sie werden von den:Gutachterausschiissen
aus Kaufpreisen ermittelt.

Das Bodenrichtwertportal der Gemeinsamen-Gutachterausschisse des
Landes Baden-Wirtemberg ,BORIS BW* weist fiir, vollerschlossenes Bauland
zum 01.01.2024 fir die hier bewertungsgegenstandlichen Lage im ,Kirchweg
1“ einen Bodenrichtwert von 94 EUR/m? aus:-Dieser Wert ist It. Auskunft des
Gemeinsamen Gutachterauschusses tbei-der:Stadt Waldshut-Tiengen bis zur
Veroffentlichung neuer Bodenrichtwerte weiterhin anzunehmen. Er bezieht sich
auf Grundstiicke mit folgenden Merkmalen:

e Bauland ohne nahere Spezifizierung
e erschlieBungsbeitragsfrei

Fist.Nr. 2003 Gesamtflache: 2.140 m?

Hof- und Gebaudeflache 2.140 m? a 94 EUR 201.160 EUR
(Wohnbaufldche unbeplanternnenbereich; erschlieRungsbeitragsfrei)

15
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3.2 Sachwertverfahren

Allgemeines

Verfahrensgang

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt.
Erganzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 1 bis 10
ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungs-
objektes zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann:in- der Verkehrswert-
ermittiung dann zur Anwendung kommen, wenn-:im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und. nicht die -Erzielung von
Ertrédgen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist insbesondere bei
zur Eigennutzung geeigneten Ein-/ Zweifamilienhdusern™ der Fall. Das
Sachwertverfahren kann aber auch zur Uberprifung/Ergénzung anderer
Verfahrensergebnisse zur Anwendung kommen.

Im Sachwertverfahren sind zunachst

der Sachwert der baulichen Anlagen ausgehend von ihren Herstellungskosten
unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln

der Sachwert der baulichen AuRenanlagen sowie:sonstigen Anlagen zu
ermitteln

der Bodenwert nach § 14 ImmoWertV 2021 vorrangig nach dem

Vergleichswertverfahren (ggfs. unter Verwendung von Bodenrichtwerten) zu
ermitteln

hieraus-ergibt sich sodann

der vorlaufige Sachwert des bebauten/unbebauten Grundstiicks

es erfolgt gegebenenfalls die Anpassung an die allg. Wertverhiltnisse am
Grundstiicksmarkt.. Gber Sachwertfaktoren (soweit durch den ortlichen
Gutachterausschuss  ermittelt) oder unter Anwendung sogenannter
Marktanpassungsfaktoren (nach freier Markteinschatzung des
Sachverstandigen)

sowie. danach die Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (Uber Zu- und Abschlage)

das Ergebnis ist der

Sachwert des Grundstiicks

16
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3.2.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Baupreisentwicklung

Indexierung

Baunebenkosten

Brutto-Grundflachen

Bei den angesprochenen Normalherstellungskosten handelt es sich um
durchschnittliche Werte fiir die gesamte Bundesrepublik Deutschland.

Es muss ferner berlcksichtigt werden, dass sich die:-nachstehend ermit-
telten Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 -beziehen, der Wert-
ermittlungsstichtag jedoch im Januar 2026, (hilfsweise hier Februar 2026
zugrunde gelegt) liegt.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der-letzten Jahre.(seit dem Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten -im Jahre-2010) bis zum Wert-
ermittlungsstichtag ist laut dem letzten aktuell . verfiigbaren statistischen
Bericht des Landesamtes flr Datenverarbeitung und Statistik Baden
Wirttemberg- Februar 2026; von einem prozentualen Anstieg zwischen
dem Jahr 2010 und dem Bewertungsstichtag naherungsweise von einer
GrélRenordnung von 92 % flr Wohngebaude auszugehen.

Die Baupreisindizes entwickelten' sich seit dem Basisjahr 2010 bis zum
Bewertungsstichtag.~15.01.2026- (hilfsweise:~wird der Baupreisindex fir
Februar 2026 zugrunde gelegt) wie folgt:

Wohnen

x Baupreisentw.-2010/ Februar 2026 x 1,92

Die-beim Bau'angefallenen.Honorare fir Architekten, Statiker, Makler und
Gutachter, —6ffentliche Geblihren, Notar- und Gerichtsgeblhren sowie
Kosten der Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet
man als-Baunebenkosten. Sie gehéren zu den Herstellungskosten von
Gebauden.

Im Allgemeinen betragen die Baunebenkosten bei Mehrfamilienwohn-
hausern 19 % der Herstellungskosten (nach dem Erlass des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aus 2012).

Diese Prozentsatze sind in den nachstehend genannten

Normalherstellungskosten bereits enthalten.

Die Brutto-Grundflachen der Baulichkeiten wurden in einer fir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit vorstehend bereits ermittelt.
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Herstellungskosten

Zweifamilienwohnhaus
mit ELW im teilausgeb.
DG

Herstellungskosten

Garagenanbau mit
Dachterrasse (2)

J&, '
i

Zweifamilienwohnhaus mit ELW im teilausgeb. Dachgeschoss

Liegenschaft Kirchweq 1

Gemal aktueller Sachwertrichtlinie ergeben sich die
Normalherstellungskosten des Zweifamilienwohnhauses mit ELW im DG,

Gebaudetyp 1.31 in Verbindung mit der vorstehend ermittelten
Bruttogrundflache wie folgt:
Normalherstellungskosten (incl. 19 % BNK)-rd.: 920 EUR/m?
(Naherungsweise Typ 1.31, gewichtete Standardstufe 3)
x  Baupreisindex 2010/ Februar 2026 x 1,92
x  Korrekturfaktor Wohnungsgréfien: x 1,00
x Brutto-Grundflache 460 m?
= Herstellungskosten Zweifamilienwohnhaus: 812.544 EUR
1 WT-Waldkirch (GaiB)
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Garagenanbau mit aufstehender Dachterrasse (2)

Gemal aktueller Sachwertrichtlinie ergeben sich die
Normalherstellungskosten des  Garagenanbaus mit aufstehender
Dachterrasse, hier als Garagengebaude Gebaudetyp 14.1 in

Ausstattungsstandard 4-5 bewertet, in Verbindung mit der ermittelten
Bruttogrundflache wie folgt:

Normalherstellungskosten (incl. 19 % BNK) rd.: 700 EUR/m?

(Naherungsweise Typ 14.1, gewichtete Standardstufe 4-5)

x  Baupreisindex 2010/ Februar 2026 x 1,92
X  Brutto-Grundflache 65 m?
= Herstellungskosten Garagenanb. m. Dachterrasse (2): 87.360 EUR
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Herstellungskosten ff.
Freistehender Carport/
Schuppen (3)

e

Carport/ Schuppen (3)

Gemal aktueller Sachwertrichtlinie ergeben sich die
Normalherstellungskosten des Carport/ Schuppengebdudes hier hilfsweise
als Garagengebdude Gebdudetyp 14.1 bewertet, in Verbindung mit der
ermittelten Bruttogrundflache wie folgt:

Normalherstellungskosten (incl. 19 % BNK) rd.: 485 EUR/m?
(Naherungsweise Typ 14.1, gewichtete Standardstufe 3)
x  Baupreisindex 2010/ Februar 2026 x 1,92
X  Brutto-Grundflache 36 m?
= Herstellungskosten Carport/-Schuppen. (3): 33.523 EUR
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3.2.2 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten"
Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen., Gebdudes mit zu-
nehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der:Wertverlust muss als
Wertminderung im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung missen. zunachst die. wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche. ~Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Bei der Ermittlung der sonstigen fir die-\Wertermittlung- erforderlichen Daten
sind bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer von -Wohngebauden im Fall
von erfolgten Modernisierungen gemal ImmoWertV. 2021 ein dort ndher
beschriebenen Modell zugrunde  zu ‘legen. Hierbei kann der vorliegenden
Modernisierungsgrad durch Punktevergabe gemal Anlage 2 (zu § 12 Absatz
5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 vorgenommen werden.

An den hier bewertungsgegenstandlichen Baulichkeiten wurden seit ihrer
Errichtung  augenscheinlich  keine' ~wesentlichen  Modernisierungen
vorgenommen.

Das Modernisierungspunkteverfahren ist daher nicht anzuwenden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen “Anlagen-:-bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch, wirtschaftlich \genutzt werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch
Abzug- des Altersvon der. wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt.

Eine sachgerechte Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird
auch in: der. einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden. So
schreibt 'zum Beispiel Kleiber (Kleiber/Simon, Verkehrswertermittiung, 5.
Aufl., §16 WertV, S. 1586):

"Die' tbliche- Restnutzungsdauer - RND - von Gebduden wird id.R. so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart (blichen Gesamtnutzungsdauer -
GND . - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht
schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die ortlichen und
allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der
baulichen Anlagen berticksichtigt werden.

Sachgerechter kann es unter Umstédnden daher auch sein, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungs-
fahigkeit der baulichen Anlage zu schétzen.

Im gegebenen Bewertungsauftrag erscheint die schematische
Vorgehensweise zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) als
Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem Alter als
sachgerecht, da das Ursprungsbaujahr der Gebaude lediglich 30 Jahre
(1)(2) oder weniger (3) zuriickliegt.

Die zum Bewertungsstichtag noch verbleibende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird daher unter Wiirdigung o.g. Ausfiihrungen und
des aktuellen Zustands der Baulichkeiten des Wohnhauses vom SV
nach Differenzbildung aus Gesamtnutzungsdauer (80 J) und fiktivem
Alter (30 J) hilfsweise auf hier noch verbleibend 50 Jahre beim
Wohnhaus mit Garagenanbau, bzw. beim Carport auf noch verbleibend
24 Jahre geschatzt.
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Objektart

Alterswertminderung

Wohnhaus (1)

Summe Sachwert
Wohnhaus (1) nach
Alterswertminderung

Garagenanbau (2)

Summe Sachwert
Garagenanbau (2)
nach
Alterswertminderung
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Es handelt sich beim Bewertungsobjekt um ein Wohnhausgrundstick mit
zwei Wohnungen im EG und OG, sowie zusatzlich einer Wohnung im
teilausgebautem Dachgeschoss (1) sowie Garagenanbau mit Dachterrasse
(2) und einem Carport/ Schuppengebaude (3) nahebei.

Liegenschaft Kirchweq 1

Wohnhaus (1)

Bei einer nach den Modellansatzen der ImmoWertV2021 zu veran-
schlagenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird nach
Differenzenbildung (GND — Alter) eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren
veranschlagt.

Geht man von der o.g. RND.von. 50 Jahren—aus, erhdlt man eine
KorrekturgrofRe von rd. 63 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen
incl. Baunebenkosten, dies entspricht einer. altersbedingten Wertminderung
von 37 % oder — 300.641 EUR.

Demnach ergibt sich als Sachzeitwert des Wohnhauses (1):

Herstellungskosten der baulichen Anlage 'ges: 812.544 EUR
— Alterswertminderung ges. —300.641 EUR
= Sachwert der bauliche’Anlagen-Wohnhaus: 511.903 EUR
Wohnhaus gesamt: 511.903 EUR

Garagenanbau (2)

Bei- einer nach den Modellansadtzen der ImmoWertV2021 zu veran-
schlagenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, da eine bauliche wie
auch wirtschaftliche Einheit mit dem Wohnhaus (1) darstellend wird
nach Differenzenbildung (GND — Alter) analog zur Vorgehensweise beim
Wohnhausauch hier eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren veranschlagt.

Geht- man von der o.g. RND von 50 Jahren aus, erhdlt man eine
KorrekturgroRe von rd. 63 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen
incl. Baunebenkosten, dies entspricht einer altersbedingten Wertminderung
von 37 % oder — 32.323 EUR.

Demnach ergibt sich als Sachzeitwert des Garagenanbaus (2):

Herstellungskosten der baulichen Anlage ges. 87.360 EUR
— Alterswertminderung ges. —32.323 EUR
= Sachwert der baulichen Anlage Garagenanbau: 55.037 EUR
Garagenanbau (2) gesamt: 55.037 EUR
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Alterswertminderung
ff.

Carport/ Schuppen
(3)

Summe Sachwert
Carport/
Schuppengeb. (3)

,__._-_-‘f.:?- SoCtversTETier
%% W—

Carport/ Schuppengebaude (3

Bei einer nach den Modellansatzen der ImmoWertV2021 zu veran-
schlagenden Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren und einem Baujahr
von 2000 wird nach Differenzenbildung (GND- — Alter) zum
Bewertungsstichtag eine Restnutzungsdauer von 24 Jahren veranschlagt.

Geht man von der o.g. RND von 24 Jahren aus, erhalt man eine
KorrekturgroRe von rd. 48 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen
incl. Baunebenkosten, dies entspricht einer altersbedingten Wertminderung
von 52 % oder — 17.432 EUR.

Demnach ergibt sich als Sachzeitwert des Carport/ Schuppengeb. (3):

Herstellungskosten der baulichen Anlage ges. 33.523 EUR
— Alterswertminderung.ges. —17.432 EUR
= Sachwert der baulichen Anlage-Carport/Schuppen: 16.091 EUR
Carport/ Schuppengeb. (3) gesamt: 16.091 EUR
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3.2.3 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche
AuBenanlagen

Erfahrungssatze

Sachwert der baulichen
AuBenanlagen

Wie weiter vorne im Gutachten beschrieben, sind insbesondere folgende
bauliche AuRenanlagen vorhanden:

e Ver- und Entsorgungsleitungen

o Befestigter Vorplatz seitlich und riickseitig des-Hauses
e Hangbefestigungen

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach-denen die vorhande-
nen Aullenanlagen mit rd. 3 Prozent des Sach(Zeit-)wertes der baulichen
Anlagen hinreichend erfasst sind:

Somit ergibt sich der Sachwert:der baulichen Auflenanlagen wie folgt:

Anwesen Kirchweg 1

Herstellungskosten der'baulichen Anlagen): 933.427 EUR
(812.544 (1)+87.360 (2)-+ 33.523.(3))

— Alterswertminderung): - 350.396 EUR
(300.614 (1)+.32.323 (2).+117.432 (3))

=..Sach-(Zeit)wert der baulichen Anlagen aktuell: 583.031 EUR
(511.903+(1) + 55.037:(2):+ 16.091 (3))

x  (Ublicher) Erfahrungssatz 3 % hiervon: 17.491 EUR

= Sach-(Zeit)wert bauliche AuBenanlagen ges.: 17.491 EUR
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3.2.4 Sachwert und Marktanpassung, ,,boG*

Ermittlung des
vorlaufigen Sachwerts

Marktanpassung

Sachwertfaktoren

Marktanpassung

Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
,boG*

Die vorlaufigen Gesamtsach(zeit)werte der Gebaude ohne den Wert von
Grund und Boden des Grundstlicks ergeben sich demnach wie folgt:

Anwesen Kirchweg 1

Sachwert alle bauliche Anlagen (1)(2)(3): 583.031 EUR
+ Sachwert bauliche AuBenanlagen 17.491 EUR
= Summe Sachwerte Gebaude: 600.522 EUR

Der Sachwert ist eine GrofRe, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens‘und Herstellungskosten des
Gebdaudes). Aus diesem-Grund muss: bei der Ableitung des Verkehrswerts
aus dem Sachwert immer_noch die Marktsituation bertcksichtigt werden,
denn Kostenuberlegungen fuhren in den.meisten Fallen nicht zum Ver-
kehrswert, also-zu dem-Preis, der auf'dem Grundstiicksmarkt am wahr-
scheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Markigeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrs-
wert zu Sachwert-1asst sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestim-
men. Derartige Faktoren-:werden vom zustdndigen, Gemeinsamen
Gutachterausschuss Waldshut-Tiengen OST bisher nicht ermittelt.

Aus Sicht des- Sachverstandigen ist der Marktanpassungsfaktor
aufgrund der schwachen Infrastruktur in Gai} derzeit in einer
Grofienordnung von etwa x 0,9 fiir das Grundstiick Anwesen Kirchweg 1
in 79761 Waldshut-Tiengen (GaiR) zu sehen. Dies zur Wirdigung der
teils -unklaren Genehmigungssituation wie auch der teilweise etwas
schwierigen Mietsituation im Haus.

Das = Bewertungsobjekt prasentiert sich zum  Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung in einem einerseits soliden, bauzeitentsprechenden
Zustand der Bausubstanz, gleichzeitig sind teilweise erhebliche,
Modernisierungs- und Instandhaltungsdefizite vor allem im Bereich des
Wohnhauses und des Garagenanbaus erkennbar, die im folgenden
Abschnitt ,boG“, eine zusatzliche monetare Berlicksichtigung bei der
Ermittlung des Verkehrswertes der hier bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft erfordern. Gleiches gilt flir das bisher im Rahmen der
Wertermittlung noch nicht berilicksichtigte Gartenhaus aus Holz oberhalb
des Wohnhauses

Unter dem Oberbegriff ,besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale®“ sind solche Gegebenheiten/ Eigenschaften der
Bewertungsobjekte monetidr zu beriicksichtigen, die verfahrens-
bedingt vorliegend bisher nicht Eingang in diese Wertermittlung
fanden, d.h. bisher nicht iiber die schematische Vorgehensweise
beim Sachwertverfahren oder iliber Marktanpassungen aufgrund der
allgemeinen Marktnachfrage-situation am Immobilienmarkt
beriicksichtigt wurden:
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Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
,boG* ff.

Herleitung

(Markt- und
objektspezifisch
angepasster Sachwert)

Ergebnis markt- und
objektspezifisch
angepasster.Sachwert
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Es sind als ,,boG* wie nachstehend ausgefiihrt zu beriicksichtigen:

Schaden AuBenfassade/malerméRige Defizite Abschlag: -25.000 EUR

Nicht mehr zeitgemaRe Anmutung Béader pauschal: - 50.000 EUR
Abgewohnter/ abgenutzter Innenausbau, pauschal: -50.000 EUR
Schadhafte Dachflachenfenster pauschal: -5.000 EUR

Abschlag aufsteigend. Feuchtigkeit Treppenhaus pausch:-5.000 EUR
Zuschlag fiir Gartenhaus oberhalb Wohnhaus-pauschal: +2.000 EUR
Instandhaltungsdefizite Haustechnik: -15.000 EUR
Saldo“boG*“: 148.000 EUR
Das Ergebnis des Sachwertverfahrens inklusive Grundstiick ergibt
sich daher nach' Beriicksichtigung  eines Marktanpassungsfaktors
sowie besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale ,,boG*

wie folgt:

Kirchweg 1 in Waldshut-Tiengen'(Flst. Nr. 2003)

Sachwert: 600.522 EUR
+ Grundstlickswert; 201.160 EUR
= Zwischensumme 1; 801.682 EUR
x-Sachwertfaktor/ Marktanpassungsfaktor x 0,90
= Zwischensumme 2: 721.514 EUR
Berlicksichtigung bes. objektsp. Grdst-merkmale (s.0.): - 148.000 EUR
Ergebnis Sachwertverfahren: 573.514 EUR
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3.3 Ertragswert

Vorgehensweise
(vgl. hierzu auch Abs.
3. Verfahrenswahl)

Anmerkung zum
Vervielfaltiger

s

Die Eingangsgrof’en des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden
zunachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswert-
berechnung mit den ermittelten EingangsgrofRen durchgefuhrt.

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Gebaudereinertrag,
der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Gebaudereinertrag
fallt dem Grundstiickseigentimer jahrlich bis zum Ende der Restnut-
zungsdauer zu.

Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der-tuber die angesetzte Rest-
nutzungsdauer jedes Jahr beim<Grundstlickseigentimer zu verbuchende
Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses
Werts wird der Geb&udereinertrag mit dem so genannten Vervielfaltiger
multipliziert.

Mit dem Vervielfaltiger, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegen-
schaftszinssatz abhéngig ist, wird somit der auf den Wertermittlungs-
stichtag bezogene Wert des zukunftigen jahrlichen Gebdudereinertrags
ermittelt.
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3.3.1 Rohertrag

Anmerkungen zur
angesetzten Miete

Ergebnisse

i

Aufgrund des nicht vorhandenen Mietspiegels fir die Stadt Waldshut-
Tiengen und seine Stadt- bzw. Ortsteile werden sachverstandigerseits
unter Berucksichtigung von Lage und Ausstattungsstandard des
Anwesens, sowohl eigene Erfahrungswerte wie auch_Informationen von
einschlagigen Marktdatenportalen wie hier On-Geo (vgl. hierzu auch
Anlage 8, 8a S. 64 ff.) eingebracht.

Auf der Grundlage der oben genannten Informationen-wie auch eigener
Erfahrungswerte betreffend ortsiibliche -Wohnungsmieten in ahnlichen
Bewertungssituationen, ergeben sich folgende Rohertrage:

Anwesen Kirchweg 1

Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im DG (1)

Wohnflache gesamt: 297-gm x 8,-EUR 2.376 EUR/Monat

monatlicher.Rohertrag-Wohnen ges.: 2.376 EUR/Monat

X 12 Monate

jahrlicher Rohertrag Wohnen: 28.512 EUR/Jahr

Garagenanbau mit 2 Einstellpldtzen (2)

2 Garagenstellplatze pauschal: 120 EUR/Monat

monatlicher Rohertrag Garage ges.: 120 EUR/Monat

x-—12 Monate

jahrlicher Rohertrag Garagenanbau (2) 1.440 EUR/Jahr

Schuppen/ Carport (3)

Schuppen/Carport pauschal: 80 EUR/Monat

monatlicher Rohertrag Schuppen/ Carport ges.: 80 EUR/Monat

X 12 Monate

jahrlicher Rohertrag Schuppen/Carport (3): 960 EUR/Jahr

Su. jahrl. Rohertrag Wohnh., Garage u. Schup. (1)(2)(3): 30.912 EUR
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3.3.2 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind anzusetzen:

Verwaltungskosten
Betriebskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis

Im vorliegenden Fall werden insgesamt Bewirtschaftungskosten
(Verwaltungskosten, Betriebskosten, -Instandhaltungskosten, Mietausfall-
wagnisse) wie folgt unterstellt:

Anwesen Kirchweg 1

Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2) und Carport/ Schuppen (3)

Summe fiktiv erzielbare Bruttokaltmiete-im Jahr; 30.912 EUR

Die Bandbreite '-der ublichen  Bewirtschaftungskosten bewegt sich
erfahrungsgemaf -beim_vorliegenden Immobilientyp in einer Bandbreite
von 18 - 30 %

Fir das. Wohnhaus- (1) mit Garagenanbau (2) und Schuppen (3)
werden vom SV._im vorliegenden Bewertungsauftrag Bewirtschaft-
ungskosten von' pauschal: 20 %, somit insgesamt 6.182 EUR
festgesetzt.

28



e

3.3.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz,
mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktib-
lich verzinst wird. Fur Ein- bis Zweifamilienwohnhausgrundstiicke mit
maximal 3 Wohnungen sind It. IVD 1/2024 (siehe. Anlage 9, S. 66)
demnach Liegenschaftszinssatze in einer Bandbreite von 1,5 — 4,5 %
ublich.

Quelle Kategorie Liegenschafts-

zinssatz

IVD Deutschland, Kennzahlen fiir Ein- bis-Zweifamilienwohnhaus 2,5 %-
Immobiliensachverstandige, Stand 1/2024 bis.maximal 3 Fam-Haus festgesetzt

vgl. hierzu auch Anlage 9, S. 66 durch SV: 2,5

%

Bandbreiten

Auf der Grundlage der oben genannten Bandbreite erscheinen aus Sicht
des  Unterzeichners im “—vorliegenden ' Bewertungsauftrag ein
Liegenschaftszinssatz von:2,5 Prozent fiir-das Wohnhausgrundstiick mit
Garagenanbau'und Schuppengebaude sachgerecht.
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3.3.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Vorgehens-
weise

Besonderheit im
vorliegenden Fall

Schéatzung der Rest-
nutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird.im Allgemeinen durch
Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer:der. baulichen Anlagen
ermittelt.

Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer mittels der
zuvor beschriebenen Differenzbildung kann-in der Regel-nur bei neueren
Gebauden angewendet werden. Im vorliegenden Bewertungsauftrag ist
die verbleibende Restnutzungsdauer hingegen aufgrund des allgemeinen
Zustandes der Bausubstanz qualifiziert- zu schatzen.

Anwesen Kirchweg 1

Im vorliegenden Bewertungsfall -wird die . Restnutzungsdauer des
Wohnhauses mit _Garagenanbau analog : zur'- Vorgehensweise beim
Sachwertverfahren auf fiktiv noch-verbleibend-50 Jahre bei Wohnhaus
und Garagenanbau (1)(2), sowie auf 24 Jahre beim Carport (3) geschatzt.

(vgl. hierzu-auch die Ausfiihrungen unter 3.2.2 auf S. 20 ff. des
vorliegenden Gutachtens)
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3.3.5 Ergebnis der Ertragswertermittiung

Berechnung

Ertragswert

Anwesen Kirchweg 1

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgrof3en, wie folgt:

Wohnhaus mit Garagenanbau

Rohertrag 30.912 EUR/Jahr
— Bewirtschaftungskosten =6.182 EUR/Jahr
= Reinertrag 24.730 EUR/Jahr
— Bodenwertverzinsung (2,5 %v: 201,160 EUR) - 5.029 EUR/Jahr
= Reinertrag (~fiktive Nettokaltmiete) 19.701 EUR/Jahr
x  Vervielfaltiger (2,5 %, RND 50.J) x 28.36
= Gebaudeertrag 558.720 EUR
+ Bodenwert 201.160 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 759.880 EUR
abzlgl. ,bog“ (Herleitung vgl. S. 24) - 148.000 EUR
= ERTRAGSWERT Kirchweq 1 gesamt: 611.880 EUR
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4 Verkehrswert

Verkehrswerte

Da Objekte wie das Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung im
Dachgeschoss und Garagenanbau mit Dachterrasse sowie
Schuppengebiude nahebei ,Kirchweg 1 in 79761 Waldshut-Tiengen —
Waldkirch, OT Gaifl aufgrund ihrer Dimension und: Struktur regelmafig
sowohl unter Eigennutzungsaspekten wie auch unter Ertragsgesichts-
punkten erworben werden, war bei der Verkehrswertermittilung
sachverstandigerseits ein Mix aus den Ergebnissen der beiden hier
angewandten Wertermittlungsverfahren als Verkehrswert festzusetzen.

Auf der Grundlage vorstehender Ausfithrungen--und Kalkulationen
ergibt sich als gerundeter Verkehrswert fiir das:Objekt Kirchweg 1,
bestehend aus dem Flurstiick 2003 der Gemarkung Waldkirch (GaiB)
von 79761 Waldshut-Tiengen, hier als Mix aus Sach- und Ertragswert-
verfahren abgeleitet, demnach wie folgt:

Ergebnis Sachwertverfahren (S. 25): 573.514 EUR

Ergebnis Ertragswertverfahren (S. 31): 611.880 EUR

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen gesamt: 595.000 EUR

Bonndorf, den 20.04.2026

Der Sachverstandige; Dr. Martin Kaiser
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5 Schlussbemerkung

Das Anwesen wurde am 15.01.2026 vom Sachverstandigen personlich im Beisein von Frau

und Herrn als Miteigentimer umfassend besichtigt. Die beim Ortstermin
gemachten Fotografien, wie auch freundlicherweise von Eigentlimerseite. tiberlassene Plan- und
Bauunterlagen sind diesem Gutachten teilweise als Anlage beigefugt.
Die Bewertung wurde von mir personlich nach bestem Wissen und Gewissen-durchgefihrt.

Eine Haftung gegenlber dem Auftraggeber kann dennoch nur flir-Vorsatz und:grobes Verschulden
ubernommen werden.

Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit des Gutachtens wird gegeniiber Dritten keine Haftung
ubernommen.
Bonndorf, den 20.04.2026

Der Sachverstandige

Dr. Martin Kaiser
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Bauzeichnungen

Anlage 1

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)
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Bauzeichnungen

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)
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Bauzeichnungen
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Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)

Grundriss 2. OG (DG)

Anlage 1

37




i O,

s [T

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Anlage 1  Bauzeichnungen

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)
Ansicht von Norden
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Anlage 1

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)

Bauzeichnungen
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Anlage 1 Bauzeichnungen

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)
Ansicht von Siiden
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Anlage 1 Bauzeichnungen

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2)
Ansicht von Osten
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Bauzeichnungen

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Wohnhaus (1)

Anlage 1
Schnitt
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Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Carport (3) ehemals Bergeraum

Bauzeichnungen
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Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Carport (3) ehemals Bergeraum

Bauzeichnungen
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Anlage 1 Bauzeichnungen

Ansicht Siiden
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Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Carport (3) ehemals Bergeraum

Bauzeichnungen
Ansicht Osten
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Anlage 1 Bauzeichnungen

Kirchweg 1, 79761 Waldshut-Tiengen Carport (3) ehemals Bergeraum
Ansicht Norden
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_ £,
% . Boriin mser
Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen

Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2) sowie tlw. Carport (3) AuBenansichten

Anlage 2  Fotos
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Anlage 2  Fotos

Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen
Wohnhaus (1) mit Garagenanbau (2) AuBenansichten
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Anlage 2  Fotos

Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen
Detailansichten Schuppengebaude / Carport (3) Gartenhaus (4)
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Anlage 2  Fotos

Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen
Wohnhaus (1) Wohnraume Innen EG (leerstehend)
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Anlage 2  Fotos

Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen
Wohnhaus (1) Wohnraume Innen OG (eigengenutzt)
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Anlage 2  Fotos

Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen
Wohnhaus (1) Dachgeschoss (Einliegerwohnung), teilweise Speicher
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M .
E% . Boriin mser
Anlage 2  Fotos

Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen

Wohnhaus (1) Treppenhaus, Haustechnik, Garage (2) Innen
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Anlage 2  Fotos
Kirchweg 1,79761 Waldshut-Tiengen
Wohnhaus (1)(2) Haustechnik, Waschkiiche, Abstellraum Garagenanbau Innen
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Anlage 3

Br. Bfarinn Kmiser

Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster (Légeplan)

(Baulichkeiten sind rot nummeriert)

(Wohnhaus(1) Garagenanbau m. Dachterrasse(2) Carport/Schupp.(3) Gartenhaus(4)

56



Lz I i#i e

Anlage 3a Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal B-W)

(das Bewertungsobjekt wurde sachverstandigerseits rot umrandet)
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Anlage 3b Nichtamtl. Ubers.-Orthofoto Gemeindelage (Quelle: éeoportal BW)

(die Lage des Bewertungsobjekt wurde sachverstandigerseits rot umkreist)
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Br. Bfarinn Kmiser

Anlage 3¢ Nichtamtl. Ubersichtskarte Regionallage (Quelle: Gebportal BW)

(die ungefahre Lage des Bewertungsobjekt wurde sachverstandigerseits rot markiert)
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Anlage 4 Baulasten

Es sind keine Baulasten vorhanden

Br. Bfarinn Kmiser
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Anlage 5
Wohnflachenberechnung It. Architekt

Lag nicht vor

Br. Bfarinn Kmiser
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Anlage 6
Energieausweis

Dem Sachverstandigen lag kein Energieausweis vor.

Br. Bfarinn Kmiser
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Anlage 7

Auszug aus der amtlichen Bodenrichtwertkarte BORIS BW Stand 01.01.2024



Anlage 8

Vergleichskaufpreise (Quelle: ON-GEO)
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Anlage 8a

Vergleichsmieten (Quelle: ON-GEO)
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Anlage 9

Br. Bfarinn Kmiser
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Anlage 10

Modellansatze zur Beriicksichtigung von Modernisierungen
(Quelle: ImmoWertV2021 sowie ImmoWertA)

hier: Auszug aus Anlage 2 ImmoWertV2021
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Anlage 10 ff.

Modellansatze zur Beriicksichtigung von Modernisierungen
(Quelle: ImmoWertV2021 sowie ImmoWertA)

hier: Auszug aus Anlage 2 ImmoWertV2021 ff.
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Anlage 10 ff.

Modellansatze zur Beriicksichtigung von Modernisierungen
(Quelle: ImmoWertV2021 sowie ImmoWertA)

hier: Auszug aus Anlage A ImmoWertA
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Verkehrswertgutachten

Y

Bewertungsobjekte:

Auftraggeber:

\ Welltaermit‘t\lungs‘s“tichtag:

Fertigstellung der Bewertung:

'Flst. Nr. 2630 »Im Kleinzelgle“ mit 14.723 qm

Landwirtschaftsfliche, Waldfliche,
belegen auf Gemarkung Waldkirch OT GaiR

der Stadt Waldshut-Tiengen

S

NN

Amtsgericht Waldshut

.. -Vollstreckungsgericht -

“'Bismarckstrafe 23
79761 Waldshut-Tiengen

Az: 1 K51/25

15.01.2026

20.04.2026

Erstellt durch:

Sachverstiandigenbiiro Dr. Martin Kaiser

Dipl. Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstiicke, Mieten und Pachten an der
Universitét Freiburg (DIA), 6bV Sachverstiandiger fiir Waldbewertungen (Reg.Préas. FR)
Auch: Zertifizierter Immobiliengutachter (DIA Zert/LS) nach DIN EN ISO IEC 17024

Biro: Schweizerstr. 6 79848 Bonndorf, fon 0(+49)7703-7556 mobil 0(+49)1714819040

email: ziegelhuette@gmx.de
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1) Auftraggeber und Problemstellung

Fur ein land- und forstwirtschaftlich genutztes Flurstiick, belegen auf der Gemarkung Waldkirch im
Ortsteil GaiB von Waldshut-Tiengen, ist im Auftrag des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen -
Vollstreckungsgericht - gemal Beschluss vom 27.10.2025 (1 K 51/25) ein Sachverstandigengutachten
zur Vorbereitung der Festsetzungen gem. § 74a ZVG zu erstellen.

i) Wichtige Begriffe zur Verkehrswertermittlung

I.a) Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird 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 Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

L) Datengrundlagen

Bei der Erstellung des vorliegenden . Verkehrswertgutachtens- . wurden folgende Unterlagen
berticksichtigt. Weitere eventuell wertbeeinflussende.Eigenschaften, die sich aus nicht vorgelegten und
im Grundlagenverzeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten des. Eigentimers/ Auftraggebers ergeben,
bleiben unberiicksichtigt.

Bezeichnung Quelle
Grundbuchstand Das:. entsprechende  Grundbuch  wurde vom

Sachverstandigen in  Form einer beglaubigten
Grundbuchabschrift vom 01.09.2025 festgestellt.

Luftbilder/Orthofotos Soweit verwendet, wurden diese dem Geoportal des
Landes Baden-Wirttemberg entnommen.

Bodenwerte In  Anlehnung an entsprechende Preisauskinfte,
seitens des Bodenrichtwertportals der gemeinsamen
Gutachterausschisse des Landes Baden-Wirttem-
berg, Auskinften des Landratsamtes Waldshut,
Abteilung Landwirtschaft, sowie auch unter Einbe-
ziehung eigener guter Marktkenntnisse festgesetzt.

Die Grundstucksansprache wie auch im Falle von Wald eine qualifizierte Bestandesausscheidung
wurden nach den Grundsatzen der ImmoWertV2021 sowie des § 2 LWaldG am 15.01.2026
durchgefuhrt. Fur das vorliegende Gutachten wurde hierzu das malgebliche Flurstick vom
Sachverstandigen personlich aufgesucht und der Verlauf der Flursticksgrenzen in der Natur
Uberschlagig festgestellt. Vor Ort wurden sodann die wertrelevanten Bodenparameter wie Exposition,
Hangneigung, Gelandemorphologie, Wasserhaushaltssituation sowie die Nahrstoffverfligbarkeit
ermittelt, sowie die jeweiligen Bestandesparameter wie vorkommende Baumarten, Alter, Wichsigkeit,
Holzqualitat sowie die Vitalitat der Waldbestockung ermittelt.



IV.) Das Bewertungsobjekt

Das im vorliegenden Gutachten bewertungsgegenstandliche Flurstick stellt eine ausschlieBlich land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flache dar. Das Flurstiick befindet sich auf der Gemarkung des
Stadtteils Waldkirch von Waldshut-Tiengen im Ortsteil Gail3.

Landwirtschafts- und Waldflachen weichen in ihrer ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation, wie
auch im Falle von Wald beziglich der vorkommenden Baumarten, Baumalter- wie auch ihrer
Holzbevorratung zumeist deutlich voneinander ab.

Die Verkehrswertermittlung wurde daher wie gemeinhin tblich einzelflurstiicksweise durchgeftihrt.



IV.a) Bewertungsqrundlagen

Die Bewertung von Waldflachen oder mit Wald/ Gehdlz bestockten Flachen erfolgt i.d.R. auf Grundlage
der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 (WaldR 2000) sowie im Falle landwirtschaftlich genutzter
Grundstlcke auf Basis der allgemeinen Wertermittlungsrichtlinie WertR2006. Hierin sind unter anderen
die fur die Herleitung der Bestandeswerte anzuwendenden Verfahren und Mafigaben im Einzelnen
festgelegt. Der Waldwert ist demnach als Summe von Boden- und Bestandeswert aufzufassen.

Der Wert von Landwirtschaftsflachen wird in der Regel als reiner Bodenwert ohne Anbau/ Bewuchs
ermittelt.

Der Verkehrswert wird demnach durch den Preis bestimmt, der im gewéhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und nach dem Zustand der.Wald- bzw. Landwirtschaftsflache
ohne Ricksicht auf ungewohnliche und persénliche Verhéltnisse bei-einer VerauRerung zu erzielen
ware. Flr die Herleitung der Bestandeswerte werden als Mittelwert die durchschnittlichen
Orientierungspreise flr Eiche und Buntlaubholz der Forst Baden-Wurttemberg-sowie fur alle anderen
Baumarten die mittleren Holzerldse der Landkreise Hochschwarzwald, Villingen-Schwenningen sowie
Waldshut-Tiengen aus den Forstwirtschaftsjahren 2021°-:2025 zugrunde gelegt.

Die Gite- und Starkesortierung erfolgten nach der Sortenertragstafel von Schépfer / Dauber und wurde
dem konkreten Qualitatsniveau der Bestande angepasst.

Der Bewertung liegt, ~wie inzwischen gemeinhin-ublich-, beim zu berlcksichtigenden Holzernteaufwand
eine Pramienlohnkostenkalkulation zugrunde:

Zur Kalkulation der Bestandeswerte wurden folgende Holzdurchschnittserlose zugrunde gelegt:

Region Siidschwarzwald Mittelwert: 2021-2025 [in €/Fm;Rm;to]

A B C D IL IS Kultur-

in €/Fm in €/Fm in€/Fm in€/Fm in€/Fm  in€/Fm kosten [€]
Ahorn 234 375 107 60 60 6.300
Birke 130 110 70 60 60 2.600
Buche 110 63 45 70 70 6.700
Douglasie 82 65 30 25 3.800
Eiche 260 440 190 60 60 9.000
Erle 180 170 75 60 60 5.700
Esche 150 175 105 60 60 6.300
Fichte 128 48-97 30-67 30-52 24-45 20-30 3.600
Hainbuche 110 130 85 60 60 6.700
Kiefer 58 58 58 25 4.600
Kirsche 330 330 140 60 60 6.300
Lérche 105 75 30 25 4.200
Pappel 60 67 45 30 30 3.200
Robinie 150 155 105 60 60 3.200
Tanne 65-96 39-72 26-75 24-45 20-30 6.300
Ulme 120 190 105 60 60 6.700

Roteiche 160-320 72-230 65-110 60 60 6.300



V.) Bestand und Eigentumsverhaltnisse gemaR Grundbuch

Grundbuch

Das entsprechende Grundbuchblatt Nr. 37 des Amtsgerichts Villingen-Schwenningen, gefiihrt flr die
Stadt Waldshut-Tiengen fur den dortigen Grundbuchbezirk Waldkirch wurde vom Sachverstandigen
anhand einer beglaubigten Grundbuchabschrift vom 01.09.2025, diese -(berlassen von
Auftraggeberseite, festgestellt.

Grundbuch Nr. 37

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 6
FIst. Nr. 2630, Landwirtschaftsflache, Waldflache ,Im Kleinzelgle® mit 14.723 m?

Erste Abteilung/ Eigentiimer
Lfd.Nr.2

geb.am
geb. am
geb. am
geb. am
geb. am
geb. am
geb. geb. am
geb. am
geb. am
-2.1 bis 2.9 in Erbengemeinschaft-

O©oOo~NoOOoTh~ WwN -

Zweite Abteilung/ Lasten und Beschrankungen

Betreffend Lfd. Nr. 6 (Flst. Nr. 2630)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 19.08.2025

(1K 51/ 25).

Eingetragen (VSW 022/ 662/ 2025) am 01.09.2025



V1. Grundstiickswertermittlung

Vl.a) Allgemeines

Nach Ziffer 3.1 der WertR 2000 ist der Grundstuckswert grundsatzlich im Wege der Einzelwertermittlung
herzuleiten. Hierbei werden im Falle von Waldgrundstiicken gesonderte Wertermittiungen fiir den
Waldbestand (siehe Anlage) und fiir den Waldboden durchgefihrt.

VI.b) Bodenverkehrswerte

Lt. Bodenrichtwertportal der Gemeinsamen Gutachterausschisse in Baden Wirttemberg (BORIS BW)
liegt der Bodenrichtwert fur Waldboden (zuletzt festgestellt zum 01.01.2025).im Landkreis Waldshut bei
durchschnittlich 0,35 EUR/ gm. Fur Grinland liegt er in diesem Bereich bei 0,80 EUR/ gm. Auch im
vorliegenden Bewertungsauftrag werden die dort genannten Bodenrichtwerte daher zunéchst
unverandert Ubernommen, jedoch anschlieRend unter Bertlicksichtigung von Flurstiickszuschnitt,
Gelandemorphologie, Erschliefungssituation, der gegebenen Bodengiite der Wasser- und
Nahrstoffversorgung am Standort, aber auch dem Vorliegen von:Bewirtschaftungseinschrankungen
infolge einer evtl. gegebenen Lage in Schutzgebieten oder des Vorhandenseins von Biotopen u.a.
sofern aus Sicht des Sachverstandigen erforderlich, 'noch. jeweils” Gber entsprechende Zu- oder
Abschlage als sogenannte ,besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale® an die individuellen
Flurstlcksverhaltnisse angepasst.

Schlussendlich ist zudem ggfs. noch eine zusatzliche Marktanpassung vorzunehmen, falls der
Sachverstandige aufgrund eigener Marktkenntnis eine solche fiir geboten halt.

Vl.c) Rentierungswert (nur.Waldflachen betreffend)

Aufgrund des geringen -Flachenumfangs des hier-zu bewertenden Waldflachenanteils kann die
Festsetzung eines Waldrentierungswertes und eine entsprechende Berlicksichtigung unterbleiben.

VI.d) Waldbestandeswert (nur Waldflachen betreffend)

Fur Bestande des Altersklassenwaldes, welche die Umtriebszeit erreicht oder tberschritten haben, wird
als Bestandeswert der Abtriebswert ermittelt. Fr jingere Waldbestande des Altersklassenwaldes wird
der-Bestandeswert hingegen nach dem Alterswertfaktorenverfahren festgestellt. Im Falle dass der
Abtriebswert . groRer als der nach dem Alterswertfaktorenverfahren ermittelte Wert ausfallt, wurde als
Bestandeswert der Abtriebswert angesetzt.

Standorts- und Wuchsverhiltnisse

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind lehmige Sande, die in Verbindung mit der am Standort
vorkommenden, tendenziell als ,maRig trocken* einzustufenden Wasserhaushaltssituation, eine maRige
bis durchschnittliche land- und forstwirtschaftliche Nutzbarkeit des Flurstiicks ermoglichen.



Bestandesbeschreibung und Zustand der Landwirtschafts-/ Waldflache

Es handelt sich um eine teils schwach, teils starker geneigte und bewegte Landwirtschaftsflache mit
einzelnen Obstbdumen sowie einem kleinen Feldgeholz-Streifen im Nordwesten, sowie einem
geschlossen stehenden, im Mittel etwa 30 bis 80 jahrigen Buchen-Stangen- bis Baumholz mit
unterdurchschnittlichen Holzqualitaten. Baume im unmittelbaren Traufbereich sind meist grobastig.

ErschlieBungs- und Bewirtschaftungssituation

Das Flurstuck ist Uber einen befestigten Fahrweg, der im Sidosten “entlang der dortigen
Flurstiicksgrenze verlauft, sowie einen weiteren Weg, der die Parzelle im Nordwesten teilweise
begrenzt, gut erschlossen, jedoch aufgrund der gegebenen Hangneigung wie auch. teils starker
bewegten Gelandemorphologie durchschnittlich erschlossen, jedoch nur eingeschrankt bewirtschaftbar.

Schutzgebiete und Biotope, Dienstbarkeiten

Die Parzelle befindet sich Uberwiegend innerhalb eines Wasserschutzgebietes und stellt zudem auf
deutlich Uberwiegender Flache ein gesetzlich geschutztes Biotop der Offenlandkartierung gemal u.a. §
32 Naturschutzgesetz dar (vgl. hierzu auch Anlage 4).

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es erscheint nach Einschatzung des Sachverstandigen-aufgrund seiner Gberwiegenden Lage in einem
Wasserschutzgebiet sowie seines uberwiegenden Biotopcharakters ein pauschaler Wertabschlag in
Hohe von 20 % auf den zuvor ermittelten Bodenwert geboten.



V. Verkehrswert

Der sachverstandigerseits ermittelte Verkehrswert belauft sich daher unter dem Vorbehalt, dass
zwischen dem Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen am 15.01.2026 bis zum
Zeitpunkt der Gutachtenfertigstellung am 20.04.2026 keine wertbeeintrachtigende Bewirtschaftungs-

mafnahmen erfolgt sind, wie folgt:

Herleitung Verkehrswert Flst. Nr. 2630

Bodenwerte nach Nutzungsarten

Waldfléche: 931 gm a 0,35 EUR/ gm 326 EUR
Landwirtschaftsflache: 13.792 gm a 0,80 EUR/.gm 11.034 EUR
Summe Bodenwerte: 11.360 EUR
Verkehrswerte Streuobstbaumbestockung

3 Obstbaume + Feldgeh6lz in Norden pauschal: 300 EUR
Verkehrswerte Waldbestockung nach Baumarten

Buche 80 j: 330 EUR
Buche 30 j: 468 EUR
Summe Bestandeswerte: 798 EUR
Zwischensumme Boden- und Bestandeswerte: 12.458 EUR
Saldo Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale: -2.272 EUR

(Abschlag beim Bodenwert fir tiw. Lage Wasserschutzgebiet, Biotop, Hangneigung, vgl. S. 20: -20 %)

Verkehrswert Flst.'Nr. 2630:

10.186 EUR

Bonndorf, den 20. April 2026

Der Sachverstandige

Dr. Martin Kaiser
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VIIl.) Schlussbemerkung

Das Flurstick wurde durch den Sachverstandigen personlich am 15.01.2026 begangen, die
bewertungsrelevanten Grundstiicks- und Bestandesparameter ermittelt und diese als Grundlage der
vorliegenden Verkehrswertermittiung ibernommen und ausgewertet.

Die gesamte Bewertung wurde von mir persénlich nach bestem Wissen und Gewissen. durchgefinhrt.
Eine Haftung gegenuber dem Auftraggeber kann nur fir Vorsatz und grobes Verschulden ibernommen
werden.

Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit des Gutachtens wird gegentber Dritten keine Haftung
ubernommen.

Bonndorf, den 20. April 2026

Dr. Martin Kaiser
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Anlage 1

Nichtamtliches Detail-Orthofoto (Quelle: Geoportal BW)

Fist. Nr. 2630
(das bewertungsgegenstandliche Flurstlck ist rot umkreist)
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Anlage 1a

Nichtamtliches Ubersichts-Orthofoto Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

Fist. Nr. 2630
(das bewertungsgegenstandliche Flurstlck (hier die Lage auferorts) ist rot umrahmt)
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Anlage 1b

Nichtamtliches Ubersichts-Karte Ortslage (Quelle: Geoportal BW)

Fist. Nr. 2630
(das bewertungsgegenstandliche Flurstuck (hier die Lage aullerorts) ist rot gekreutzt)
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Anlage 1c

Nichtamtliche Ubersichtskarte Regionallage (Quelle: Geoportal BW)

Fist. Nr. 2630
(die ungefahre Lage des bewertungsgegenstandlichen Flurstlicks ist rot markiert))
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Anlage 1d

Auszug aus dem amtl. Liegenschaftskataster, hier: Nutzungsarten mit Bodenschatzung

(Quelle: Lkr. WT, Abt. Vermessung)
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Anlage 2

Herleitung der Bestandeswerte nach Baumarten und -altern

Buche 80
Bestandeswertermittiung
Frojekt: Fa')
Arboitsgebiet:  Unbaimahmar Brichiag: 15 lanaar 225
Exgerdlimer:  Amann Geschdf=zeichen:
DisAriiz: Gemairde: Wadshe-Tiangen
Abl- Gemarkurg: ‘Wadkrch
LI bt Flis:
LFl: Flurstick: 2530
Busdnmi;
Baumart: Bwahia
Fldche in ha: 0020 Alter: 1]
Humuaragun;
Ertragebabed: Uuche, Schomer 1307, starke Lf
Sorantalal: RaEZIETA=FI
Erragsklasss: 2,158
Limbnebaredk; T4l Jahire
Hodzmasaa [U): 22,73 Efavhia SO0 AN Winiles
FMittL BHC (L: 45,3 cm
Stammhboiz: GE W
Iredusd rledeale lang: 2%
Schichthaoiz!
Inclusirestale kure: ]
HAMY-Hulz: T %

Durcheshnitibiche Messzahlprogents

Gilbe- Aania| Wemnzahi- e P S A R T
kigamas ]}'.J probenl IR VRO gk
& a y B Ul prifurg eiose dai e gaerpilhgos
— ¥ 1 Bl A T — = Ciclfe riraar aalirmian
i = 10 121
| o B w2
Prois Slammbokz: 0G4 EERm
Pra IL-Hale- A DCRTEHE U & ]
Prels Schichthokz: 4500 £'Rm
Lohrscionkoston: % Heln EST warsnndet
EST-Fuschiag (4] ]
EST-Zuschiag (B} %
Bl rinitoisf35: 2432017 il
Ermipkosten: - Eha
Au.Wat:uu:. Ti3le Eiha

Buwiockungafakiar
K ufturicestam: {o}

Altarwwnrtiakics (1)
Hesiandoswer: (B

Antaillicha:

Baslandesmir:

LAER-AT Ul

L
ETD0,00 Eha
(1

9.1 40 cina

0255 ha

=i al-2

N EY TR

53038 6

CiFG-Fazrarrdmg GLWSL, Wemen T 1D

Beaslandamserisaraechinung skt nach Bliva

Sobe T owon T
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Anlage 2

Herleitung der Bestandeswerte nach Baumarten und -altern

Buche 30 j
Bestandeswerte I'I"I‘Ilﬂll.-ll'lg
Projekt:  ZV
Arbmilagebiet:  Lrelsmehmss Stictriag- 15 darwe XL
Elgentimer:  Amann Qaschifeszalchan:
Dk rilt: 4o i it Wl e - Tiareen
At ‘Gemarkundg: waldkirch
LA, : Flur;
LIFL.: Flursidcis e =t
Bestard:
Eaumart: Fuhe
Flache Im hia: Q,0E68 AHar: cal
Beomorkungon:
Ertragstafad: Bucha, Schaber 1967, starios Cf.
Sartervinfel: BaSISETANEL
Extragaklican: 215
Umitrichsxelt: 147 Jahea
Hizlrusane (U 4152 Efmtha 24,40 Wmika
Mittl. BHD [ A3 5 i
Slamimhoiz: 53
Incyptnehale lang: 20 5%
Schichdhclz!
Industichoiz kurz: N
H-iHy-Halz )
Durchschnittliche Messrahlprozento
TS Fitil D Weaszani. T Ty o—————
(AP [ prazenl i e 1R ek ek’
& [5] \ B Urarpefung BAn5en darss garogiagos
=] . [ e LTS e T
= 10 121
B = E=
Préads Etamnbodz: FO,Ed EAERen
Prods. Lol 100, Gl #'ERm
P Sehichilio: A5 CH e R
Lt bt b o Dy N a1 EET varmand
EST-Zischiag (al: ]
FST-Fymchiag (&) k]
Eirirthoeyca: 3280 Eiha
Erpdphcmtion: 065 33 Oilhay
AU JAuh R ick - R T
Besiockungshakior LK
Bultaioanan: {c) B PHHED it
Aliereweritakior: o) 0,250
Baslantdaswan: [E) B Eiha Bei]fn—c)"F+ea] "B
Anteitidche: U= ha
Bresiandesseri; 57T B £ Destandeswert worde gleich Kuhurkessn gesserl

LBSRAD vrin

CAFQ-E e e SILEHL, YErmaon 50 0 Saina 1 van i
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Anlage 3

Lichtbilder
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Anlage 3 ff.

Lichtbilder
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Anlage 4

Schutzgebiets- und Biotopiibersichtskarte
Hier: Wasserschutzgebiet, blau kariert
(das maRgebliche Flurstiick ist rot umkreist)




