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1. Definitionen, Grundlagen- und Literaturverzeichnis 
 

Bei der vorliegenden Verkehrswertermittlung werden im Wesentlichen die 

folgenden Begriffe verwendet. Die wichtigsten Definitionen werden deshalb 

kurz erläutert:  

 

Verkehrswert (§ 194 BauGB) 

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf 

den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sons-

tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Ge-

genstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder per-

sönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 

 

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 

Liegenschaftszinssätze sind Kapitalisierungszinssätze, mit denen Verkehrs-

werte von Grundstücken je nach Grundstücksart im Durchschnitt marktüblich 

verzinst werden. Liegenschaftszinssätze werden nach den Grundsätzen des 

Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-

neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinerträgen ermittelt. 

 

Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) 

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine 

bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-

rechnet üblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Restnutzungs-

dauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei 

ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-

nutzt werden kann und ergibt sich in der Regel aus der Differenz von Ge-

samtnutzungsdauer und Alter. Individuelle Gegebenheiten (z.B. Modernisie-

rungen, unterlassene Instandhaltung) können die Dauer verlängern oder ver-

kürzen. 

 

Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV) 

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung 

bezieht und der für die Ermittlung der allgemeinen Wertverhältnisse maßgeb-

lich ist.  

 

Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV)) 

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstücks aus den vorläufi-

gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus 

dem Bodenwert ermittelt. Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der bauli-

chen Anlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regio-

nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktors zu multiplizieren. Der vorläu-

fige Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ist ge-

sondert zu ermitteln. Die anzusetzende Restnutzungsdauer richtet sich in der 

Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage. Der Alterswert-

minderungsdauer entspricht dem Verhältnis der Restnutzungsdauer zur Ge-

samtnutzungsdauer. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-

wertfaktors ist der ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prüfen und 

ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. 
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Sachwertfaktoren (§ 21 ImmoWertV) 

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

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

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

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

Die BGF ist die Summe der Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bau-
werkes. Nicht dazu gehören die Grundflächen von nicht nutzbaren Dachflä-
chen und von konstruktiv bedingten Hohlräumen. 
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Grundlagenverzeichnis: 
 

Bei der Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden fol-

gende Unterlagen berücksichtigt. Weitere eventuell wertbeeinflussende Ei-

genschaften, die sich aus nicht vorgelegten und im Grundlagenverzeichnis 

nicht aufgeführten Dokumenten ergeben, bleiben unberücksichtigt: 

 

Bezeichnung Quelle 

Grundbuchauszug Amtsgericht Waldshut-Tiengen 

Lageplan Staatliches Vermessungsamt 

Bau- und Grundrisszeichnungen Amtsgericht Waldshut-Tiengen; 

Planunterlagen 

Flächenberechnungen Planunterlagen 

Bodenrichtwerte Gemeinsamer Gutachterausschuss  

Kreis Waldshut Ost 

Liegenschaftszinssatz Literatur 

Baurechtliche Situation Bauverwaltungsamt der Stadt Waldshut-Tien-

gen 

Baulasten Baulastenverzeichnis der Stadt Waldshut-Tien-

gen 

WEG-Verwaltung Arno-Funk, myImmoservice,  

Nachtigallenweg 41, 79540 Lörrach 

Teilungserklärung Amtsgericht Waldshut-Tiengen 

WEG-Situation WEG-Verwaltung  

Energieausweis Wurde nicht vorgelegt 

Index Preisindex für Bauleistungen am Bauwerk  

- Wohngebäude – des Statistischen Landes-

amts Baden-Württemberg 

 

 

  Standard-Literaturverzeichnis: 

 

BGB, Bürgerliches Gesetzbuch 

BauGB, Baugesetzbuch 

LBO, Landesbauordnung Baden-Württemberg 

WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006 

ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 

BRW-RL, Bodenrichtwertrichtlinie 

SW-RL, Sachwertrichtlinie 

EW-RL, Ertragswertrichtlinie 

VW-RL, Vergleichswertrichtlinie 

Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Kleiber/Simon, 5. Auflage 

GuG, Grundstücksmarkt und Grundstückswert 
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2. Auftragssituation und Problemstellung 

 
Mit beiden Eigentümern konnte Kontakt aufgenommen werden. Allerdings 
verweigerte der im Bewertungsobjekt wohnende Eigentümer Herr  
eine Innenbesichtigung, so dass nur eine eingeschränkte Außenbesichtigung 
von öffentlichen Verkehrsflächen vorgenommen werden konnte. Es liegen 
z.T. mündliche Informationen über die momentane Ausstattung und den Zu-
stand des Bewertungsobjekts vor, die jedoch auf Grund der fehlenden In-
nenbesichtigung nicht überprüft werden konnten. Für nicht besichtigte/ein-
sehbare Bauteile/Bereiche wird Mangelfreiheit unterstellt. Aufgrund des Unsi-
cherheitsfaktors wird ein Risikoabschlag vorgenommen. 
 

 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 4,5-/5-Zimmer-Eigentums-
wohnung mit Nebenräumen (Terrassenhaus) und Garage in einer Eigentums-
wohnanlage, die ca. 1981 in Massivbauweise erstellt wurde. Die Gesamtan-
lage besteht aus zwei gestuften Gebäuden mit jeweils vier Wohnungen (Ter-
rassenhäusern) und insgesamt zehn Garagen.  
 
Die gesamte Anlage wurde nach §8 des Wohnungseigentumsgesetzes auf-
geteilt. Die Teilungserklärung wurde zweimal geändert. Eine ordentliche Ver-
waltung im Sinne des WEG besteht.  
Nach Auskunft der WEG-Verwaltung bestehen z.Zt. keine wertrelevanten 
Hausgeldrückstände. Maßnahmen, die über die normale Instandhaltung hin-
aus gehen, bzw. eine Sonderumlage erforderlich machen, sind z.Zt. nicht ge-
plant. 
 
In Bezug auf die Gesamtanlage liegen keine Informationen über bisher 
durchgeführte Modernisierungen, die über die reguläre Instandhaltung hin-
ausgehen, vor.  
 
Die baulichen Anlagen machen augenscheinlich, soweit einsehbar, von au-
ßen einen durchschnittlich guten und gepflegten, dem Baujahr entspre-
chenden Eindruck. Über Ausstattungsstandard und Zustand im Innern ist 
nichts bekannt. Es wird von durchschnittlichem und dem Baujahr bzw. dem 
gewichteten Baujahr entsprechenden Ausstattungsstandard und Zustand, 
sowie Mangelfreiheit ausgegangen. Angenommener Zustand und Ausstat-
tung werden über die Einstufung und Klassifizierung berücksichtigt. Soweit 
einsehbar waren, falls nicht anders erwähnt, keine überverbrauchsbeding-
ten Abnutzungen oder Reparaturstau zu erkennen, die nicht dem angenom-
menen Ausstattungsstandard und dem Baujahr bzw. dem gewichteten Bau-
jahr entsprechen. 
 
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Einheit Nr. 1 (Im Klingnauer 
25) im westlichen Gebäude (Hausreihe A). Sie besteht aus der Wohnung 
Nr. 1 in Ebene 1, sowie der Garage Nr. 1und Keller- und Hobbyräumen auf 
Ebene 0. Von der Garage besteht direkter Zugang zur Bewertungseinheit. 
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Nach Auskunft von Frau wurden in der Wohnung Nr. 1 verschiedene 
Renovierungen/Modernisierungen durchgeführt. Dies wird mit geringen einer 
Baujahrsgewichtung berücksichtigt. 

 
Nach Auskunft von Frau sei der Hobbyraum als Wohnung ausgebaut. 
Dies konnte nicht überprüft werden. Der WEG-Verwaltung ist auf Anfrage 
hierüber bzw. über eine genehmigte Nutzungsänderung nichts bekannt. Es 
wir ein erhöhter Ausbaustand unterstellt, jedoch kann auf Grund der fehlen-
den Inaugenscheinnahme, der mutmaßlich nicht vorliegenden Genehmi-
gung zur Nutzungsänderung sowie der anzunehmenden Belichtungssituation 
(Kellerschacht) nicht von Wohnflächenqualität ausgegangen werden. 
 
Es sind Sondernutzungsrechte an Terrassen-/Grünflächen begründet, aller-
dings ist der zu bewertenden Einheit, im Gegensatz zu den anderen Einhei-
ten, kein Sondernutzungsrecht zugeordnet. 
 
Es handelt sich nicht um ein typisches Sachwertobjekt, auch wenn für einen 
Erwerber eines Terrassenhauses auch das Selbstbewohnen des Eigentums im 
Vordergrund seiner Überlegungen stehen kann. 
 
Das Bewertungsobjekt ist grundsätzlich als Vergleichswertobjekt anzusehen, 
jedoch stehen nicht genügend Informationen über ausreichend vergleich-
bare Verkaufsfälle zur Verfügung. 
 
Die Ableitung des Verkehrswerts wird daher vom Ergebnis der Ertragswertbe-
rechnung vorgenommen. Eine Vergleichswertbetrachtung wird, soweit mög-
lich, unterstützend vorgenommen. 
 
 
 
Dieses Gutachten wird vom Amtsgericht Waldshut-Tiengen –Vollstreckungs-
gericht– bestellt, da auf Antrag eines Miteigentümers die Zwangsversteige-
rung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft angeordnet wurde. 
 

 
  

 



Gutachten vom 9. Juni 2025 für das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 54/ 24 
Bewertungsobjekt: Wohneinheit 1 mit Hobby- und Kellerräumen und Garage 1, Im Klingnauer 25, 79761 Waldshut-Tiengen 

3. Bestand und Eigentumsverhältnisse 
gern. Wohnungsgrundbuch von Tiengen Nr. 1205 

Das Grundbuch von Tiengen wird beim Amtsgerich t Villingen -Schwenn ingen 
geführt. Der Grundbuchstand wurde anhand der Kopie eines beglaubigten 
Grundbuchauszuges , ausgefe rtigt am 08.10.2024 vom Amtsge richt Villingen ­
Schwenningen , festgeste llt. Darin sind fo lgende Eintragungen aufgeführ t: 

Bestandsverzeichnis 

Lfd. Bisherige Karte Flurstück Wirtschaftsart und Lage Größe 
Numm er lfd. Nr. 

der der Grund-
Grund- stücke 
stücke 

l 122/ 1.000 Miteigentumsantei l an dem Grundstück 

241.60 934/1 Im Klingnauer 25, 27, 29, 31, 33, 2.597 m2 

35,37 , 39 
Gebäude - und Freifläche 

verbunden mit dem Sondereigentum an der im 
Aufteilungsp lan mit Nr. l bezeichneten Wohnein-
heit (Wohnung, Ebene l, südwestlich, Hausreihe 
,,A", Hobby- und Kellerräume Nr. l und Garage Nr. 
l ) . 

Für jeden Miteigentumsan teil ist ein besonderes 
Grundbuch ange leg t (Nr. 1205 bis Nr. 1214) 

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch 
die zu den anderen Mite igentumsantei len gehö-
renden Sondereigentumsrechts besch ränkt. 

Zur Veräuße rung bedarf es der Zustimmung des 
Verwalters. 

Dies g ilt nicht im Falle der Veräußerung 
a) an den Ehegatten , Verwandte in gerade r Linie 
oder Verwandte zweiten Grades min der Seiten li-
nie. 
b) durch den Insolvenzverwa lter oder im Wege der 
Zwangsvollstrec kung. 

Wegen Gegenstand und Inha lt des Sondereigen -
tums wird auf die Bewilligung vom 24.07.1980 Be-
zug genommen. 

Aus Grundbuch Nr. 1120 hierher übertragen . 
Eingetragen am l 0.09 .1980. 

Gemäß Ände rung der Teilungserklärung vom 
04.11.1983 sind Sondernu tzungsrechte an den Ter-
rassenflächen für d ie jeweiligen Eigen tümer der 
Wohneinhe iten Nr. 2, 3, 4, 5, 6, 7 und 8 begründet 
worden. 
Eingetragen am 17.05.1984. 

Ebner Gutachten - Karin Ebner - lmmeneich 31 - 79837 St. Blasien - 0 77 55 - 939 64 84 8 
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Abteilung 1 

Lfd. Nr. Eigentümer Lfd. Nr. der Grundlage der 
der Grundstücke Eintragung 

Eintra- im 
gungen Bestands-

verzeichnis 

8 l , l Spalte l Nr. 1-7 bereits 
gelöscht . 

- Ante il l /2 - Nr. 8 bei Neufassung 
der Abteilung ohne Ei-

2 gentumswechsel ein-
getragen am 

- Ante il l /2 - 02.06.2016. 

Abteilung II 

Lfd. Nr. Lfd. Nr. der be- Lasten und Beschränkungen 
der troffenen Grund-

Eintra- stücke im Be-
gungen standsverzeichnis 

l l Die Zwangsversteigerung - zur Aufhebung der Gemein -
sc haft - ist angeordnet. 
Bezug: Ersuchen des Amtsger ic hts Waldshut -Tiengen 
vom 29.09.2024 (l K 54/24) . 
Eingetragen (VSW005/65/20242) am 08. l 0.2024. 

4 gelöscht 

Abteilung III 
Hypotheken, Grundsc hulden , Rentenschulden 
Die Eintragungen in Ab teilung III des Grundb uchs sind für die Ermittlung des 
Verkehrswerts nich t von Bede utung und werden deswegen hier nich t aufge ­
führt . 

Baulastenverzeichn is von Wald shut-Tiengen : keine Eintragungen 

Ebner Gutachten - Karin Ebner- lmmeneich 31 - 79837 St. Blasien - 0 77 55- 939 64 84 9 
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4. Lagebeschreibung 
 

  4.1. Lage des Ortes 

 

Tiengen ist ein Stadtteil der großen Kreisstadt Waldshut-Tiengen am  

Hochrhein. Die Gesamtstadt mit den Orten Waldshut, Tiengen, Aichen, Brei-

tenfeld, Detzeln, Eschbach, Gaiß-Waldkirch, Gurtweil, Indlekofen, Krenkin-

gen, Oberalpfen und Schmitzingen hat insgesamt rd. 25.000 Einwohner, da-

von entfallen auf Tiengen rd. 9.000. Die Stadt Waldshut-Tiengen bietet alle 

nötigen Infrastruktureinrichtungen einer Kreisstadt. Einkaufszentren, Kranken-

haus, Grund- und Haupt-, Realschulen sowie mehrere Gymnasien sind vor-

handen. Ebenso werden umfangreiche Freizeit- und Kulturprogramme ange-

boten.  

 

Die Entfernung zum Ortsteil Waldshut beträgt ca. 7 km. Nach Freiburg sind es 

ca. 80 km, nach Zürich ca. 50 km. Durch die räumliche Nähe zur Schweiz, 

dem Bodensee und dem Schwarzwald sind alle wichtigen Naherholungsge-

biete schnell zu erreichen. 

 

 

 

  4.2. Lage des Objekts im Ort 
 

Die Straße Im Klingnauer liegt im nordöstlichen Bereich des Stadtteils Tiengen 

in Südhanglage. Sie wird von der B 34 (Hauptdurchgangsstraße) mittelbar 

über die Straße An der Gipsmühle, nach einer größeren Schleife überge-

hend in die Alpenblickstraße, erreicht und verläuft dort von West nach Ost.  

 

Die Umgebung ist geprägt durch überwiegend Wohnbebauung. Das Bewer-

tungsobjekt im östlichen Teil der Straße im Klingnauer. Es handelt sich um 

eine Lage mit gutem Wohnwert. Die Entfernung zum Stadtzentrum Tiengen 

beträgt ca. 3 km (zu Fuß ca. 2 km). Einkaufsmöglichkeiten, Schulen, Kinder-

gärten sind in Tiengen und anderen Ortsteilen vorhanden. Ein Anschluss an 

das Netz des öffentlichen Personennahverkehrs besteht über Bahn (Entfer-

nung zum Bahnhof ca. 1,5 bis 2,3 km) und Buslinie (Bushaltestelle vor dem 

Haus).  
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5. Grundstücksbeschreibung 

Grundstücksbezeich- Flur-Stück 934/1 
nung und Größe 2.597 m2 

Tatsächliche Nutzung 2.597 m2 Gebäude - und Freifläche 

Zuschnitt Ungefähres Vierec k mit rege lmäßigem Grenzverl auf 

Lage nörd lich an der Straße Im Klingnauer 
Gehweg ist au f der gegenüberl iegenden Straßenseite 
vorhand en 
Straßenlaternen sind vorhanden 

Ausrichtung Nord-Süd 

Topografie Von Nord nach Süd abfallend 

Erschließung Anschluss an Wasser, Abwasser, Strom, Telefon 

Bebauung splan Im Mittle ren Berg - Im Unterberg 

Stand 1997 

Baunutzungsschab- reines Wohngebie t {WR) V 
lone Grundflächen zahl 0,4 Geschossflächenzahl l , l 

Terrassenhäuser Dachneigung max .15° 

Umgebung sbebauung Wohnb ebauung , Terrassenhäuser, EFH/ZFH 

störende Einflüsse w aren zum Zeitpunk t der O rtsbesichtigung nich t fes tzuste l­
len. Untersuchungen bezüg lich Alt lasten habe ich nich t unternommen. Es 
wird von einem la stenfreien Grunds tück ausgegangen. 
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6. Bebauung 

 
Das zu bewertende Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden. Eine 
äußere Inaugenscheinnahme der Bebauung konnte von öffentlichen Ver-
kehrsflächen eingeschränkt vorgenommen werden.  
Die Beschreibung beruht auf teilweise vorliegenden Unterlagen/Informatio-
nen, dem äußeren Augenschein und dem Bauniveau entsprechenden An-
nahmen und ist daher unverbindlich. 
 
So weit zu erkennen befindet sich die Anlage überwiegend in einem durch-
schnittlich guten, dem Baujahr entsprechenden Zustand. Anzeichen für Bau-
mängel oder über die normale Instandhaltung hinausgehender Reparatur-
stau wurden nicht festgestellt. Über die Ausstattung und den Zustand im In-
nern, besonders der zu bewertenden Wohnung, kann keine Aussage ge-
macht werden. Es wird von durchschnittlichem Ausstattungsstandard und 
Zustand sowie von Mangelfreiheit ausgegangen und dementsprechend ein 
Risikoabschlag vorgenommen.  
 
  
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumseinheit in einer 
Eigentumswohnanlage, die ca. 1981 in Massivbauweise erstellt wurde. Sie 
befindet sich in Südhanglage und besteht aus zwei Gebäudeteilen (west-
lich: Reihe A, östlich Reihe: B). Jede Reihe besteht aus den Ebenen 0 bis 4 
(5 Ebenen). Die höheren Ebenen sind jeweils zur darunterliegenden Ebene 
nach Norden zurückversetzt. Die Ebenen verfügen jeweils über Flachdächer, 
die von der darüberliegenden Ebene z.T. als Balkon-Terrasse genutzt werden. 
Jede Eigentumseinheit liegt in zwei Ebenen, wobei die höhere Ebene die 
Wohnung und die tiefere Ebene Keller- Technik und Hobbyräume beher-
bergt. In der untersten Ebene (Ebene 0) befinden sich nach Süden Garagen. 
Zwischen den beiden Hausreihen liegt eine offene Treppenanlage, die die 
einzelnen Wohnebenen erschließt. 
 
Die zu bewertende Einheit Nr. 1 befindet sich in den Ebenen 0 und 1 in der 
westlichen Hausreihe.  
 
Die Wohnung in Ebene 1 wird über die Außentreppe erreicht und lt. Planun-
terlagen in einem Treppenhauswindfang betreten. Von dort aus wird eine 
Essdiele betreten, von welcher die Küche erreicht wird und die offen ins 
Wohnzimmer übergeht. Nördlich erschließt die Essdiele ein separates WC 
und einen Flur, von welchem Zugang zu zwei Kinderzimmern und am Ende 
zum Bad und zum Elternschlafzimmer erfolgt. Wohnzimmer und alle drei 
Schlafzimmer haben Ausgang auf die Balkon-Terrasse zur Südseite. 
 
Da die Wohnung nicht besichtigt werden konnte, kann über Ausstattung 
und Zustand keine Aussage gemacht werden. Nach Auskunft von Frau 

 wurden in mehreren Bereichen Renovierungen/Modernisierungen 
durchgeführt (u.a. Fenster, Heizkörper, Bäder). 
 
Die Grundrissgestaltung ist grundsätzlich sinnvoll und entspricht heutigen 
Wohnanforderungen.   
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Im Treppenhauswindfang führt eine Treppe hinunter zu den Nebenräumen 

der Einheit 1 auf Ebene 0. Hier erschießt der Treppenhausflur einen Keller-

raum und den Zugang zu einem Kellerflur. Von diesem werden ein weiterer 

Kellerraum, ein Technikraum und ein großer Hobbyraum erreicht.  

 

Nach Auskunft von Frau  ist der Hobbyraum zu einem Ein-Zimmer-Ap-

partement mit Kochnische und Bad ausgebaut. Es ist nicht bekannt, ob es 

sich um eine genehmigte Umnutzung handelt. Der WEG-Verwaltung ist auf 

Anfrage hierzu nichts bekannt. Darüber hinaus verfügt der Hobbyraum ledig-

lich über ein Fenster zu einem Kellerschacht. Es wird daher zwar von einem 

über Kellerniveau liegenden Ausbaustand ausgegangen, allerdings nicht 

von Wohnflächenqualität. 

 

Zur Einheit 1 gehört zudem die Garage Nr. 1. Es handelt sich um die vierte 

Garage von links. In der Garage besteht rückwärtig Zugang zum Technik-

raum, so dass die Wohnung auch von hier über die Innentreppe erreicht 

werden kann. 

 

Der südliche Grundstücksteil ist überwiegend geteert (Zugangsbereich, Zu-

fahrt, Stellplätze). In Grenzbereichen sind, soweit einsehbar, z.T. Stützmauern 

angelegt. Teilweise sind Metallzäune und Lebendhecken vorhanden. Der 

zwischen den beiden Häuserreihen liegende Treppenbereich ist mit Zierbü-

schen angelegt. Höher liegende Außenbereiche sind nicht einsehbar. Nach 

vorliegenden Unterlagen sind an diesen Sondernutzungsrechte an die ande-

ren Eigentumseinheiten vergeben. Der zu bewertenden Eigentumseinheit 

Nr. 1 ist kein Sondernutzungsrecht zugeordnet. 

 

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird das Bewertungsobjekt von Herrn 

 bewohnt. 

 

Für nicht besichtigte Bauteile wird Mangelfreiheit unterstellt. 

 

Es erfolgt keine Bewertung von nicht fest mit dem Bewertungsobjekt verbun-

denen Einrichtungsgegenständen.  
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7. Baubeschreibung und Mängel 
 

Das Bewertungsobjekt konnte von innen nicht und von außen nur einge-

schränkt besichtigt werden.  

 

Die Angaben über nicht sichtbare oder nicht besichtigte Bauteile beruhen 

auf vorliegenden Unterlagen (hier überwiegend aus vorliegender Baube-

schreibung), Augenschein oder dem Bauniveau entsprechenden Annah-

men und sind deshalb unverbindlich. Beschrieben sind vor herrschende Aus-

führungen, die in Teilbereichen abweichen können. Die Funktionstüchtigkeit 

einzelner Bauteile und Anlagen wurde bei der Besichtigung nicht geprüft. 

Aussagen über Baumängel und -schäden können daher unvollständig sein: 

 

Bauteil Ausführung Festgestellte Mängel 

Fundament Streifenfundament  

Umfassungswände Keller: Beton 

Stockwerke: Gisotonmau-

erwerk 

 

Innenwände Keller: Beton/Kalksandstein 

Stockwerke: Hohl-

block/Bimsstein; 

Wohnungstrennwände Be-

ton 

 

Geschossdecken Beton  

Kellerdecke Beton  

Treppen Beton mit Klinkerbelag  

Fenster Holzfenster, Isoliervergla-

sung, Rollläden 

 

lt. Frau Fenster ca. 

2020/2021 erneuert, 3-

fach-Verglasung, elektri-

sche Lamellen an allen 

Fenstern 

 

Fußböden -nicht bekannt- 

 

lt. Frau  Bodenbe-

läge erneuert, Vinyl 
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Sanitärinstallationen -nicht bekannt- 

lt. Planunterlagen:  

Bad mit Wanne, Dusche, 

Waschtisch, WC;  

sep. WC mit WC und 

Waschbecken 

 

lt. Frau Bäder reno-

viert 

 

Elektroinstallationen Verm. ausreichende, dem 

Baujahr und Nutzungs-

zweck entsprechende 

Ausstattung 

 

lt. Frau Spot-Leuch-

ten in Boden und Decke 

 

Wandbehandlung -nicht bekannt- 

 

lt. Frau Wände ver-

putzt, gestrichen 

 

Decken -nicht bekannt-  

Türen und Zargen Holztüren mit Holzzargen, 

z.T. Oberlichter 

 

Heiztechnische Anlage Elektro-Nachtstrom-Spei-

cherheizung 

 

lt. Frau neue Heiz-

körper 

 

Außenansicht Verputzt, gestrichen, 

Beton-Balkonbrüstungen 

 

Dachkonstruktion Flachdach  

Dacheindeckung Nicht begehbare Berei-

che: Kiesschüttung; 

Terrassen-Balkone:  

Kiesschüttung und Beton-

platten 
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Sonstiges Terrassen-Balkon, Beton-

brüstung, Pflanztröge, 

Teilüberdachung, westli-

cher Windschutz 

 

Zwei Kellerräume, Technik-

raum, Hobbyraum 

 

lt. Frau Hobbyraum 

zu Einliegerwohnung aus-

gebaut 

 

 

 

 

 

 

 

 

Garage mit Schwingtor 

und Zugang zum Technik-

keller 

 

lt. Frau elektrischer 

Torantrieb 

 

 

 

 

 

 

 

 

keine Planunterlagen, 

konnte nicht über-

prüft werden, 

keine Informationen 

über Vorliegen einer 

genehmigten Nut-

zungsänderung, Hob-

byraum hat nur ein 

Fenster zu einem Kel-

lerschacht 

 

Außenanlagen Zuwegung, Garagenvor-

platz, Stellplätze geteert, 

 

zwischen den Hausreihen 

Treppen mit Zwischenpo-

desten und Waschbeton-

belag, z.T. Metallgeländer 

 

z.T. Betonstützmauern, 

z.T. Busch-/Strauch/Zierbe-

wuchs 

 

 

 

 

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Es wird von einer dem Baujahr bzw. 

dem gewichteten Baujahr entsprechenden Energetik ausgegangen. 

 

Untersuchungen bezüglich des Vorhandenseins kontaminierter Baustoffe 

habe ich nicht unternommen. Anzeichen für Hausschwammbefall waren, so-

weit einsehbar, augenscheinlich nicht festzustellen. Es wird von einer lasten-

freien Bebauung ausgegangen.  
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8. Flächen 

Die Flächenangaben wurden aus den vor liegenden Unterlagen entnom­
men, ermitte lt bzw. abge leite t und auf Plausib ilitä t hin übe rprüf t. Die Wohn­
flächene rmittlung erfo lgte in An lehnung an die II. Berechnungsverordnung. 
Offensich tliche Rechenfeh ler wurden korrig iert. Es können Rundungsd ifferen­
zen auf treten. Für Flächenve ränderungen bzw. Abwe ichungen w ird keine 
Haftung übernommen: 

Wohnflächen 
Maße /Fläc hen ausvorlieaenden Unterlaaen 

ETW 1, Ebene 1 

Wohnen 5,07 5,95 30, 17 m2 

Essdiele 3,26 2,99 14,25 m2 

+ 0,50 2,01 
+ 1,39 2,51 

Kochen 2,63 2,57 6,76 m2 

Flur 1,38 2,75 3,80 m2 

WC 2,01 2, 13 4,28 m2 

Kind 4,20 2,25 10,74 m2 

+ 2,04 0,63 
Kind 4,20 2,25 10,64 m2 

+ 2,04 0,63 

./. 0,30 0,33 

Eltern 3,32 5,45 18,49 m2 

+ 2,02 0,20 

Bad 2,70 2, 19 6,72 m2 

+ 0,47 1,72 

Flur 5,98 1,63 10,86 m2 

+ 1, 10 1,01 

Terrasse 25% 4,65 8,90 6,93 m2 

./. 25% 4, 12 3,32 

Summe 123,64 m2 

./. 3% Putz -3,71 m2 

Wohnfläche ETW 1, Ebene 1 119,93 m2 

sonstige Flächen Nr. 1, Ebene O 

Hobbyraum 51,77 m 2 

Keller 9,67 m2 

Keller 5,52 m2 

Inst. 4,02 m2 

Garaqe Nr. 1 ca. 5,01 2,86 14,30 m2 
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9. Ausstattungsqualifizierung, Einstufung, Restnutzungsdauer 

Das Gebäude lässt sich nich t eindeu tig nach dem Gebäudeka ta log NHK 
2010 charak terisieren. Die Einstufung erfo lgt daher in Anlehnung an den Ge­
bäude katalog NHK 201 0 Typ 4.1. Mehrfamilienhaus mit bis zu sechs Einheiten 
(die Gesam tanlage besteht aus ach t Einheiten, jede r der beiden nich t ver­
bundenen Gebäudetei le jedoch nur aus vier.} 

Standardstufe Wägungs- Standard stufe des 
NHK Typ 4.1 

3 4 5 anteil Obje kts 

Außenwände 1 23 0,69 
Däc her 1 15 0,45 

Außentü ren und 1 11 0,33 
Fenster 
Innenwände und Tü- 1 11 0,33 
ren 
Deckenkonstru ktion 1 11 0,33 
und Treppen 
Fußböden 1 5 0, 15 

Sanitäre inrich tungen 1 9 0,27 

Heizung 1 9 0,27 

Sonstige technische 1 6 0, 18 
Aussta ttunq 

3,00 

Das ursprüngliche Baujahr des Bewertungsobjek ts ist 1982. 

Gemäß der lmmoWer tV ist für Mehrfam ilienhäuser eine Gesam tnutzungs­
daue r von 80 Jahren anzusetzen. 

Nach vorliegenden Informationen und angenommener Weise entsprich t der 
Ausstattungsstandard in vielen Bereich noch dem ursprünglichen Baujah r. 
Modern isierungen wurden nach Auskunft von Frau in Teilbereichen 
vorgenommen , was zu fo lgender Modernisierungseins tufung führt: 
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Moderni sierungselemente max. Bewertungs-
Punkte objekt 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 
Wärmedämmung 
Modern isierung der Fenster und Außentüren 2 2 
Modern isierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 
Wasser, Abwasser) 
Modern isierung der Heizungsan lage 2 0,5 

Wärmedämmung der Außenwände 4 

Modern isierung der Bäder 2 1 

Modern isierung des Innenausbaus , z.B. Decken , 2 0,5 
Fußböden , Treppen 
Wesent liche Verbesserung der Grundr issgestal- 2 
tung 
Summe 20 4 

Unter Berücksicht igung des Gebäudeal ters, der üblichen Gesam tnutzungs­
dauer und des Modern isierungsgrades empfiehl t sich eine mod ifizierte Rest­
nutzungsdauer von 37 Jahren. 

1 ursprüngliches Baujahr 1981 

Wertermittlungsjahr 2025 

ursprüngliches Gebäudealter 44 

Standard stufe 3 

übliche Gesamtnutzungsdauer 80 

übliche RND 36 

Moderni sierungsgrad 4 

modifizierte Restnutzungsdauer 37 

fiktives Baujahr 1982 
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10. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

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

11 .1. Bodenwert 

Die Bodenrichtwe rte für Tiengen wurden vom gemeinsamen Gutachteraus­
schuss Kreis Waldshut Ost mit€ 297,- /m 2 Wohnbauf läche ermitte lt. In diesem 
Preis sind die Kosten der Erschließung (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon) ent­
halten. Die Werte wurden zum 01.01.2023 ermittelt. 

Das Bewertungsg rundstück befindet sich inne rhalb der Grenzen eines rechts­
kräftig beschlossenen Bebauungsp lans. 

Grunds tückgröße und Bebauung bewegen sich im Rahmen der Umgebung. 
Auf Grund des Fehlens weiterer wertbee inf lussender Faktoren w ird der Bo­
denr ich twert der Berechnung des Bodenwer ts zu Grunde gelegt. 

Der Grundstückswert berechnet sich demnach wie fo lgt: 

Flurstück Größe BRW Bodenwert 
934/ 1 2.597 m2 297,00 € 771.309,00 € 

Bodenwert 771.309 ,00 € 

Berechnung des anteiligen Bodenwerts 

Bezeichnung ___ MEA Teiler anteiliger Bodenwert 
Wohneinheit 1 1 122 1000 1 94.099 ,70 € 
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  11.2. Ertragswert 
 

Die Positionen für Mietausfallwagnis, Instandhaltung und Verwaltung sind der 

II. Berechnungsverordnung, bzw. der Betriebskostenverordnung entnommen 

und ggf. an die Marktverhältnisse angepasst. Das Mietausfallwagnis wird mit 

einer „im-Hundert-Rechnung“ berechnet. Nebenkosten, die gemäß II. Be-

rechnungsverordnung/Betriebskostenverordnung auf die Mieter umlagefä-

hig sind, bleiben unberücksichtigt.  

 

Vom Gutachterausschuss werden keine Liegenschaftszinssätze ermittelt. Die 

Wahl des Liegenschaftszinssatzes erfolgt aufgrund der Erfahrung, dass Ob-

jekte der vorliegenden Art in der Region mit durchschnittlich 3% verzinst wer-

den.  

 

 

Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag von einem Eigentü-

mer bewohnt. Der verwendete Mietansatz ist unter Berücksichtigung der Situ-

ation am Mietmarkt als auch der Charakteristik des Objekts als marktüblich 

anzusehen. 

 

 

Dies stützt sich auf eigene Erfahrungen und Recherchen, sowie auf Aus-

künfte von renommierten Immobilienmaklern und Hausverwaltern in der Re-

gion. Ein allseits anerkannter Mietspiegel liegt für Waldshut-Tiengen nicht vor. 
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Ertragswertberechnung 

Erträge 

Größe Mietpreis / m2 Miete / p.a . 
Summe Wohnf läche 11 9,93 11,00 € 15.830,76 € 

Garage 1 70,00 € 840,00 € 

Hobb yraum 51,77 4,00 € 2.484,96 € 

Rohertrag 19.155,72 € 

Bewirtschaftungskosten Kosten p.a . 

Instandha ltung 
Summe Wohnf läche 11 9,93 13,80 € 1.655,03 € 

Garage 1,00 104,00 € 104,00 € 

Hobbyraum 51,77 6,90 € 357,21 € 

Objektverwal tung 351,00 € 

Mietausfa llwagnis 2% 375,60 € 

Bodenwe rtverzinsung 3,0% 94.099,70 € 2.822,99 € 

Gesamt kosten 5.665,83 € 

Reinertrag 13.489,89 € 

Werterm ittlungsjahr 2025 
fiktives Baujahr 1982 

Gesamtnu tzungsdauer 80 
modifiz ierte Restnutzungs-

37 
daue r 
Liegenschaftsz inssatz 3,0% 
Verv ie lf äl tiger 22, 17 
Wert der baulichen Anlage 299.070,86 € 

Bodenwert 94.099,70 € 

vorläufige r Ertragswert 393.170,56 € 

besondere objek tspezifi-
sehe Grunds tücksmerkma le 0,00€ 

Ertraaswert 393.170,56 € 
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  11.3. Vergleichswert 

 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich grundsätzlich um ein Vergleichs-

wertobjekt. Allerdings konnten nicht genügend aussagekräftige Vergleichs-

werte über ausreichend vergleichbare Eigentumswohnungen in Tiengen in 

Erfahrung gebracht werden, so dass keine konkreten Vergleichsobjekte ge-

nannt werden können.  

 

Es liegen jedoch Informationen aus dem Umfeld der Anlage vor, nach de-

nen eine andere Einheit für einen rd. € 50.000,- höheren Preis  zum Kauf an-

geboten wurde. Diese Einheit verfüge jedoch über einen gehobenen Aus-

stattungsstandard und ein Sondernutzungsrecht an einer Außenfläche. Dar-

über hinaus handelt es sich um einen „Angebotswert“, der i.d.R. noch eine 

Verhandlungsspanne beinhaltet. In der Summe kann dieser Wert zwar nicht 

als repräsentativ, jedoch als stützend für den nach dem Ertragswertverfahren 

ermittelten Wert angesehen werden. 
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11 .4. Zusammenfa ssung und Risikobetrachtung 

Da keine Innenbes ich tigung und nur eine eingeschränk te Außenbes ich ti­
gung vorgenommen werden konnten , basiert dieses Gutachten z.T. auf An­
nahmen und Ableitungen , besonders in Bezug auf Ausstattung und Zustand 
des Bewertungsob jekts, und ist diesbezüg lich abso lut unverb indlich. Es w ird 
Mange lfreiheit unterste llt und hierfür ein Risikoabsch lag vorgenommen. Eine 
Haftung wird nicht übernommen. 

Ertragswert Risikoab schlag 

Wohneinheit 1 1 393. 170,56 € -15% 
1 

Ergebnis 
gerundet 

334.000,00 € 
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12. Verkehrswert 

Für d ie Ableitung des Verkehrswerts wähle ich das Ergebnis der Ertragswer t­
methode , da das Objekt am Mark t eher unter Renditegesich tspunkten ge­
hande lt werden würde. 

Den Verkeh rswert schätze ich unter Berücksich tigung der o.g . Ausführungen , 
der Fakten , der örtlichen Lage , der eingesch ränkten Besic htigungsmög lich­
keit , des Risikoabschlags und der Lage auf dem Grundstücksmarkt 

Wohneinheit Nr. 1 
mit Hobby- und Kellerräumen und Garage Nr. 1 

Im Klingnauer 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 79761 Waldshut-Tiengen 

zum 13. März 2025 

auf€ 334.000,-

in Worten: 
Dreihundertvierunddreißigtausend EURO 

13. Schlussbemerkungen 

Das Wertermi ttlungsob jekt wurde am 13.03.2025 von mir eingeschrän kt von 
außen besich tigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Veran t­
wortung erstellt. 

Die beim Ortstermin gemachten Fotografien liegen teilweise diesem Gut­
ach ten als Anlage bei. 

Eine Haftung gegenüber dem Auf traggeber w ird nur für Vorsatz und grobes 
Verschu lden übernommen. 

Für d ie Richtigke it und Vollständigkei t des Gutach tens wird gegenübe r Drit­
ten keine Haftung übernommen. 

St. Blasien, 09. Juni 2025 

Karin Ebner 
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Anlage 1 
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Anlage 2 
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Anlage 5 
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Ansicht Südwest Wohneinheit 1 Garage 1 

Ansicht Südost 
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Zugang über 
Außentreppen 

Ansicht Süd 

Ansicht Süd 

Kellerschacht zum 
Fenster Hobbyraum 
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