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1

Zusammenfassung der wesentlichen Daten

1.1 Allgemeine Daten zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag:

27. September 2024

Qualitatsstichtag 27. September 2024
Objektart: Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr: 1974
Wohnflache: rd. 140 m?
GrundsttcksgroBe: 995 m?
Nutzung:

Das Einfamilienhaus ist zum Wertermittlungsstichtag
leerstehend

1.2 Ergebnisse dieser Wertermittlung

Bodenwert 100.000 €
Verkehrswert

310.000 €
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2 \Vorbemerkungen

2.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Waldshut-Tiengen
-Vollstreckungsgericht-
BismarckstraBe 23, 79761 Waldshut-Tiengen
Aktenzeichen: 3 K 28/24

Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren

Antragstellerin: Sparkasse Hochrhein
BismarckstraBe 7
79761 Waldshut-Tiengen

Antragsgegner: XXXXX
XXXXX
XXXXX

XXXXX
XXXXX
XXXXX

Art und Datum

der Beauftragung: Beschluss vom 30.07.2024
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist nach § 74a Abs. 5, ZVG
ein schriftliches Gutachten Uber den Verkehrswert des genannten
Grundbesitzes nebst Grundstiuckszubehor zu erstellen.

2.2, Wertermittlungsgegenstand / Sachverhalte

Gegenstand der Wertermittlung ist das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck, Wiesenweg
6, 79737 Herrischried.

2.3 Erganzende Feststellungen

Altlasten siehe Pkt. 4.3

Verwalter nicht vorhanden
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Mieter/Pachter Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.
Wohnpreisbindung nicht vorhanden
Gewerbebetrieb Es konnte kein Gewerbebetrieb festgestellt werden:

Maschinen und
Betriebseinrichtungen keine bekannt

Energieausweis Ein Energieausweis liegt vor. Siehe:Pkt. 5.2:1
Bauauflagen oder behérdliche

Beschrankungen/
Beanstandungen: keine bekannt

2.4 Ortsbesichtigung

Tag: 27. September 2024
Zeit: 11:00 Uhr bis 12:00 Uhr
Teilnehmer: XXXXX, it XXXXX

Alexander Weber-(M.Sc.), zert. Sachverstandiger

2.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Ver-
kehrswert wird. zu den Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ausgewiesen.

Der Qualitatsstichtag, der von dem Wertermittlungsstichtag abweichen kann, gibt den Zeitpunkt der
Zustandsmerkmale an, auf den sich die Wertermittlung beziehen soll. So kdnnen an einem bestimm-
ten Qualitatsstichtag andere Grundstlckszustande geherrscht haben als am Wertermittlungsstich-
tag. Zustandsmerkmale sind z.B. wertbeeinflussende Rechte und Lasten, Art und MaB der baulichen
Nutzung, u.v.m.

Der Verkehrswert wird ausgewiesen mit den Zustandsmerkmalen am Qualitatsstichtag zum Zeitpunkt
der Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag. In diesem Gutachten entspricht der Wertermitt-
lungsstichtag dem Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsstichtag: 27. September 2024 = Tag der Ortsbesichtigung
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Qualitatsstichtag: 27. September 2024
2.6 Wertermittlungsgrundlagen
Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW)

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.
Literatur: Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiucken®, Bundesanzeiger

Verlag, aktuelle Ausgabe

Kleiber, Schaper (Hrsg.): ;,Grundsticksmarkt und Grundstiickswert
(GuG) — Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Werter-
mittlung*

Kroll, Hausmann, Rolf: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbe-
wertung®, aktuelle Ausgabe

Stumpe, Tillmann: ,,Versteigerung-und Wertermittlung”“, aktuelle Aus-

gabe
Objektbezogene
Unterlagen: Von dem Auftraggeber Uubergeben:
. Beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch von Herrischried, Nr.
55,vom 04.06.2024
° Grundstuckskaufvertrag und Eintragungsbewilligung vom

25.041973, Notariat

Von dem Sachverstandigen eingeholt:

° Auszug aus dem Liegenschaftskataster, M = 1:500 und Flur-
stucksnachweis, Landratsamt Waldshut (Vermessungsamt)
vom 20.08.2024

. Energieausweis vom 02.03.2016, ausgestellt durch
XXXXXXXXXX, XXXXX.

. Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage, Burgermeisteramt Herris-
chried (Rechnungsamt) vom 05.02.2025

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
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Auskunft Uber baurechtliche Festsetzungen, Blrgermeisteramt
Herrischried (Bauamt) vom 20.01.2025

Auskunft Uber Baulasten, Burgermeisteramt Herrischried (Bau-
amt) vom 20.01.2025

Auskunft Uber Altlasten/Bodenkontaminationen; Burgermeis-
teramt Herrischried (Bauamt) vom 20.01.2025

Maklerexposé, XXXXX vom:08.01.2025

Auskunft Bauakte des:Bauamtes-der Gemeinde Herrischried
vom 22.01.2025

Folgende Informationen wurden von dem Sachverstandigen beschafft:

Auskunft.Uber Bodenrichtwerte

Datenabruf-beim Geoportal Baden-Wurttemberg

Datenabruf beim Statistischen Landesamt Baden-Wdirttemberg
Auskunft uber-die Hochwassergefahrenkarte, die Karte der
Schutzgebiete sowie die Larmkartierung online (Landesanstalt
fur Umwelt Baden-Wirttemberg),

Marktdatenauskunft vom 13.03.2025 (Sprengnetter GmbH)

Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wah-
rend der Ortsbesichtigung

2.7 Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

= Alle Feststellungen in der Wertermittlung zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieBlich auf Grund auftraggeber- bzw. eigen-
tumerseits vorgelegter Unterlagen und erteilter Informationen, sowie auf Grund der Ortsbe-

sichtigung.

* Es werden normale Baugrund- und Bodenverhiltnisse unterstellt. Die Uberpriifung geologi-
scher Abweichungen vom Normalzustand sowie das Vorhandensein von Altlasten anhand von
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Bodenproben werden auftragsgemaB nicht Uberprift und finden in dieser Wertermittlung
keine Berucksichtigung.

= Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des‘ausgefiihrten Vorha-
bens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung:wurde auftragsgemaB
nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und-materielle Legalitat
der baulichen Anlage vorausgesetzt. Auch wird ungepruft vorausgesetzt, dass normale Er-
schlieBungsverhaltnisse des bebauten Grundstlickes vorliegen.

= FEine fachtechnische Untersuchung bzgl. Baumangel und Schaden erfolgt:nicht. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden;.die bei'Bewohnern gesundheitliche
Schaden hervorrufen, oder, im Falle eines Abrisses derbaulichen:Anlagen, zu erhéhten Kosten
bei der Durchfuhrung der Abrissarbeiten und Deponieren des-Materials fuhren konnen.

= Bei der Ortsbesichtigung werden, soweit in der-Wertermittlung nichts:anderes erwahnt wird,
keine MaBprufungen vorgenommen wnd keine Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefuihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgen nur durch Augenscheinnahme.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
zum Wertermittlungsstichtag 27. September 2024

Seite 8 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

3 Grundstiucksmerkmale

3.1 Lagemerkmale

3.1.1 Makrolage

Bundesland:

Landkreis: Waldshut

GroBraumige Lage: Herrischried

liegt

Baden-Wurttemberg

im sudlichen Hochschwarzwald,

im Landkreis

Waldshut, Baden-Wurttemberg. Die Gemeinde erstreckt sich Uber eine
Flache von 37,51 km?. Sie befindet sich auf dem Hotzenwald, einem

Sudauslaufer des Schwarzwalds, in.der Nahe des Hochrheins.
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Quelle: www.openstreetmap.de’

" weitere Informationen zur "Open Database Licence" unter www.openstreetmap.org/copyright
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3.1.2 Allgemeine Angaben

Einwohner/Infrastruktur:

Verkehr:

Immobilienmarkt:

Zum 31. Dezember 2022 hatte Herrischried 2.748 Einwohner. Ein Jahr
spater, am 31. Dezember 2023, verzeichnete die Gemeinde 2.724 Ein-
wohner, was einen leichten Ruckgang darstellt.-Als staatlich anerkann-
ter Luftkurort verflgt Herrischried Uber eine gut ausgebaute touristische
Infrastruktur. Dazu gehoren ein Freizeitzentrum mit See; eine Eissport-
halle, ein Hallenbad und mehrere Skilifte, die sowohl im-Sommer als
auch im Winter vielfaltige Freizeitmdglichkeiten bieten.Zudem gibt es
zahlreiche Wander- und Radwege, wie den Hotzenwald-Querweg, der
durch Herrischried fuhrt.

Herrischried ist Uber die LandesstraBeL.151 mit dem regionalen Stra-
Bennetz verbunden. Die 'nachstgelegenen groBeren Stadte sind Bad
Sackingen und Waldshut-Tiengen;:die jeweils-etwa 20 bis 30 Kilometer
entfernt liegen. Der offentliche-Nahverkehr wird durch Buslinien ge-
wahrleistet, die Herrischried mit den umliegenden Gemeinden verbin-
den.

Im ersten:Quartal-2024 sind die Preise fur Wohnimmobilien in Deutsch-
land im Vergleich zum Vorjahresquartal um 5,7 % gesunken. Besonders
stark'war der Rickgang bei Ein='und Zweifamilienhausern in den groBen
Metropolen, wo die Preise um 9,5 % fielen. In landlichen Regionen san-
ken die Preise fur Hauser um 6,7 % und fur Wohnungen um 2,4 %. Im
Vergleich zum letzten Quartal 2023 ging der Preis fur Hauser um 1,1 %
zurtck, wahrend Eigentumswohnungen in einigen Metropolen leicht
teurer wurden.? Die aktuelle Marktanalyse der Angebotspreise fur die
groBflachige Region zeigt einen deutlichen Rickgang der Immobilien-
preisangebote. Im ersten Quartal 2024 sind diese um 4,4 % gesunken,
und es)wird ein weiterer Rlickgang von 3,7 % in den nachsten zwolf Mo-
naten prognostiziert. Die Mietpreise haben dagegen seit 2021 um 18,8
% zugenommen. Sinkende Angebotspreise, wie in den aktuellen Aus-
wertungen zu sehen, deuten auf eine gesunkene Nachfrage hin, was auf
eine Marktberuhigung hindeuten konnte. Gleichzeitig konnen sie auf
eine Anpassung der Preise an die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen, wie steigende Zinsen und Inflation, hinweisen. Angebotspreise
spiegeln nur die Erwartungen der Verkaufer wider und kénnen von den
tatsachlichen Verkaufspreisen abweichen, weshalb diese als Orientie-
rung, nicht aber als endgultiger Marktindikator dienen.

2Vgl. DESTATIS, ,,Pressemitteilung Nr. 240, 21. Juni 2024
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3.1.3 Mikrolage

Standortbeschreibung: Das Grundstlick befindet sich in einer dstlichen Lage von Herrischried.
Das Wohnumfeld besteht aus Einfamilienhausern und grenzt an weitere
Wohnbebauung. In unmittelbarer Nahe befinden sich-Wanderwege und

Griunflachen.
=
i

Quelle: www.openstreetmap.de

Entfernungen: Bushaltestelle ca. 200 m
Grundschule ca. 6 km
Kindergarten ca. 4 km
Laufenburg, Bahnhof ca. 18 km
Supermarkt ca. 1 km
Waldshut-Tiengen ca. 35 km
Euro-Airport Basel-Mulhouse ca. 53 km

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
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T arcomieaon
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Art und MaB der umge-
benden Bebauung: Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von Einfamilienwohnhausern.
Immissionen: Immissionen wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht wahrgenom-
men.
Topografie: Das Grundstuck ist nach Sidosten und Sudwesten teilweise leicht ab-
schussig.
Wohnlage:

Durchschnittlich bis gute Wohnlage
3.2 Gestalt und Form

Lageplan (verkleinert, im Original M = 1:500)
Quelle: www.geoportal-bw.de

Rot markiert = Bewertungsgrundsttick

995 m?
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Form:

Grenzbebauung:

Das Grundstiick hat eine unregelmaBige, polygonale Form, die sich der
StraBenfuhrung des Wiesenwegs anpasst. Die westliche und sudliche
Grundstlicksgrenze verlaufen entlang einer geschwungenen Kurve an
der StraBBe entlang (Eckgrundsttick), wahrend die ndrdliche und 6stliche
Grenze geradlinig verlauft. Die Bebauung nimmt-einen zentralen Be-
reich des Grundstlicks ein, mit einer markanten-L-formigen Gebau-
destruktur, die sich zur StraBenseite hin 6ffnet.

Eine Grenzbebauung des Einfamilienhauses liegt nicht.vor.

3.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Versorgungsleitungen:

Bei dem Wiesenweg handelt.es sich eine-innerdrtliche ErschlieBungs-
straBe.

Die StraBenflache hat einen bitumindsen Belag.

Das zu bewertende Grundstulick ist voll erschlossen und an die o6ffentli-
che Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung angeschlossen. Laut
der schriftlichen Stellungnahme des Rechnungsamts vom 05.02.2025
sind die Abwasserbeitrage fur.das Grundstuck vollstandig erhoben und
bezahlt worden. Hinsichtlich-der Wasseranschlussbeitrage kann der-
zeit keine abschlieBende Beurteilung erfolgen, da die Globalberech-
nung flir .den Wasserversorgungsbereich noch aussteht. Zum gegen-
wartigenZeitpunktkénnen daher keine verbindlichen Aussagen dartber
getroffen werden, ob und in welcher Hohe kunftig noch Zahlungen an-
fallen konnten. Die Gemeinde weist in ihrer Auskunft ausdrucklich da-
rauf hin; dass diese auf einer Durchsicht der aktuellen Unterlagen ba-
siert und-keinen verbindlichen Verzicht auf bestehende oder zukunftige
Beitragsanspruche darstellt.

StraBenansicht (Blick nach Westen)

StraBenansicht (Blick nach Osten)
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3.4 Baugrundverhaltnisse, Altlasten

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterirdische Lei-
tungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieses Bewertungsauftrages. Bei der Ortsbesichtigung
waren an der Oberflache keine Hinweise sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten. Eventuell doch vorhandene Altlasten im Boden (Mull,
Fremdablagerungen, Versickerungen, Kontaminationen durch schadhafte: Leitungen, Verfullungen
u.a.) sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Fur das Grundstuck liegen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenverunreinigungen vor.

In den vorliegenden Bauakten sowie in den von der Gemeinde bereitgestellten -Unterlagen sind keine
Eintragungen zu Altstandorten oder Verdachtsflachen ersichtlich.

GemaB Grundstucksauskunft des Burgermeisteramtes Herrischried (Bauamt) sind keine altlastenver-
dachtige Flachen auf dem Grundstlicken Flst.-Nr. 2072 der Gemarkung Herrischried erkennbar. Hin-
weise auf eine Belastung dieser Grundstuicke gibt es von Seiten der Gemeinde Herrischried nicht.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen
Hinweis: Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine'technisch relevante

Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausub-
stanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden-Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kon-
nen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

4.1 Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes: Freistehendes Einfamilienhaus

Baujahr: 1974

Gebaudeansicht Sidostseite

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
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Gebaudeansicht Stidseite Gebaudeansicht Westseite

Gebaudeansicht Schwimmhallengebaude

4.2 Konstruktive Ausfuhrung und w\é\_ser‘itlich\e Auéétattungsherkmale

Beschrieben werden nachfolgend nur die domi:‘r‘ﬁ‘,é;r‘er‘lden Mg\rk:malue, Abweichungen in Teilbereichen
kénnen vorhanden sein. Die Bescﬂhre:ibung stUtzt-siCh auf die Besichtigung und die Unterlagen.

Geschosse: AN Ke“l‘ierges.chéss (KG);_-Erdgésbhoss (EG), Dachgeschoss (DG)

Raume: KG:-. Drei Kellérféume (davon ein Kellerraum ursprunglich als
(N ™ = ‘ Garage konzipiert und ein Kellerraum als Saunaraum), Badezim-
RN /' mer, Heizanlage, Pool mit Technikraum

( ‘ N EG: . Diele, Badezimmer mit WC/Dusche, Schlafzimmer als Gaste-
" zimmer, Kiche, Esszimmer, Wohnzimmer, Zugang Terrasse
uber Esszimmer und Diele
DG: Schlafzimmer, WC/Bad

~Konstruktionsart: Wohnhaus in Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente
AuBenwande: Gasbeton

Innenwande: Gasbeton
Geschossdecken: Stahlbetonbalkendecke

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
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Dachform:

Dachkonstruktion/

Dachdeckung:

Balkone/Terrassen:

Fenster:

Lichtschutz:

AuBentreppe:

Innentreppen:

Turen:
Hauseingangstur:

Satteldach

Holzkonstruktion, Flachdach als Warmdach “iiber ~-Gebaudeteil mit
Schwimmanlage

Terrasse im EG in Sudausrichtung

Holzfenster, Isolierverglasung (Doppelverglasung).-Die Fensterrahmen
weisen teilweise deutliche Alterserscheinungen-auf. Das Holz bendtigt
moglicherweise eine Aufarbeitung oder: einen Neuanstrich, um die
Schutzfunktion langfristig zu gewahrleisten.

Holzrollladen

Die AuBentreppe fuhrt vom Grundstlicksniveau zum Hauseingang und
besteht aus-mehreren Stufen-aus Waschbeton.

Holztreppen

Die Tur besteht aus einem-dunklen Holzrahmen mit einer Glasfillung

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
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Zugangsbereich EG

Innenansichten:

Kellerraum (urspringlich als Garage konzipiert)

Abstellraum Keller
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Schwimmbhalle

Schlafzimmer Erdge's'ch'oss N Wohnzimmer Erdgeschoss

Kaminecke Erdgeschoss
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Zimmer Erdgeschoss

Dachterrasse Schwimmbhallendach
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4.3 Haustechnische Ausstattung

Heizung/Warmwasser:

Sanitarausstattung:

Sonstiges:

Olheizung von 2004, FuBbodenheizung

KG: Die Sanitareinrichtung im Keller umfasst ein'Bad mit Waschbecken,
Toilette und Badewanne. Die Ausstattung weist eine retrogriine Farbge-
bung auf, die fur Sanitarinstallationen aus den-1970er- und 1980er-Jah-
ren typisch ist. Das Badezimmer entspricht nicht mehr dem modernen
Standard und erfordert eine grundlegende Sanierung,insbesondere hin-
sichtlich Wasserleitungen, Fliesen-.und Armaturen.

EG: Das Badezimmer im Erdgeschoss befindet sich in einem unvoll-
standigen und sanierungsbedirftigen Zustand. Die Sanitareinrichtun-
gen wurden teilweise-entfernt oder zuruckgebaut, sodass eine Nutzung
derzeit nicht moglich ist.

DG: Das Badezimmer im Dachgeschoss befindet sich in einem nicht
nutzbaren, teilweise demontierten Zustand. Offensichtlich wurden Sa-
nierungsmaBnahmen begonnen, abernicht abgeschlossen.

Aufdem Dach des Gebaudes.sind flach eingelassene Solarmodule in-
stalliert. Aufgrund ihrer Bauart, Oberflachenstruktur und Anordnung
handelt es sich mit hoher-Wahrscheinlichkeit um thermische Solarkol-
lektoren zur Warmwasserbereitung und ggf. Heizungsunterstutzung.
Die Module sind in Reihen auf der geneigten Dachflache montiert und
fagen sich in.das Dachbild ein, was auf eine nachtragliche, aber inte-
grierte Installation hinweist. Im Keller ist eine Hydraulikstation mit Pum-
pen und:-Regeltechnik vorhanden, die eine Verbindung zu einer solar-
thermischen Anlage nahelegt. Die Anlage enthalt:
e Pumpen und Steuerungen der Firma Biral, die fur den Betrieb so-
larthermischer Systeme geeignet sind,
e eine Steuerungseinheit mit Paradigma-Logo, ein Hersteller, der
auf thermische Solarsysteme spezialisiert ist,
e Vorlauf- und Ruacklaufleitungen mit Temperatur- und Druckan-
zeigen, was typisch fur eine Solarthermieanlage ist.
Die vorliegenden Komponenten deuten darauf hin, dass die thermische
Solaranlage zur Unterstitzung der Warmwasserbereitung und moglich-
erweise der Heizungsanlage dient.
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Heizanlage

Heizanlage
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Sicherungskasten

Badezimmer KG Solarmodule
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Badezimmer EG Badezimmer DG

4.4 Zustand

Grundrissgestaltung: Die Raumaufteilung ist modern und zeitgeman.

Ausstattungsmaterialien: Die Ausstattung ist teilweise modern, teilweise entspricht sie noch
dem Baujahr des Gebaudes

Unterhéltungszustand: Teilweise baualterspezifisch, insbesondere im Kellergeschoss. In den
Wohnraumen teilweise renoviert bzw. noch im Sanierungszustand
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Grundriss Kellergeschoss (aus den:Qriginalbauunterlagen)
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Grundriss Erdgeschoss (aus‘den Originalbauunterlagen)
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Grundriss.Dachgeschoss (aus den'Originalbauunterlagen, farblich markiert und modifiziert)

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
zum Wertermittlungsstichtag 27. September 2024

Seite 27 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV kLT
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

T
ey,
= o
L i 1

| PETY =, g iy ". i

b d .

m -t T

] L ; — g sl i -
e
B oL -ﬂ:\. i - P
s . LAy
A i
et ]-_ d 1i1
T 3 i b s
| - |
- . - r=" = 1 N _I £ i el
" b e ™ - r - -
| et | Sk h BN
FL——— Lot bl - FoRda s e i)

(W] I

=t
" St Tl
¥
i

Grundriss Dachgeschoss (aus den Originalbauunterlagen)

4.6 Flachen und MaBangaben

Die Wohn- und Nutzflache wurde den.tbergebenen Unterlagen (Planzeichnungen) entnommen. Diese
Flachen wurden anhand Ublicher Ausbaufaktoren / Nutzflachenfaktoren auf Plausibilitat gepruft und
fur die Bewertung ubernommen. Die Wohnflache des Einfamilienhauses betragt laut vorliegender
Wohnflachenberechnung rund 140 m? (ohne Dachterrassenflache Schwimmbhalle). Die Gesamtnutz-
flache wird gemaB Energieausweis mit 231,20 m* angegeben. Die Bruttogrundflache wurde anhand
der Gebaudeplane-ermittelt-und betragt rd. 415 m?. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuelle Ab-
weichungen grundsatzlichiunmittelbaren:Einfluss auf den Verkehrs-/ Marktwert des Bewertungsob-
jektes haben,-dajedoch die Ableitung- des Verkehrswertes aus dem Sachwert erfolgt und hier die Brut-
togrundflache wertbestimmend:ist, ist die Wohnflache nicht direkt fur die Ableitung des Verkehrswer-
tes heranzuziehen. Diese wird jedoch zur Plausibilisierung benotigt.

4.7 Nebengebaude

Auf dem Grundstulick befindet sich eine offene, holzerne Konstruktion, die als Carport und Lagerflache
genutzt wird. Die Struktur weist erhebliche Alterungs- und Witterungsschaden auf. Das Gebaude be-
steht aus Holzstltzen und Balken, die deutliche Verwitterung, Risse und teilweise Holzfaule aufwei-
sen. Die Tragkonstruktion ist sichtbar instabil, und einige Balken sind stark beschadigt oder durchgan-
gig verwittert. Das Dach ist mit einer dichten Erd- und Pflanzenschicht bedeckt, was das Gewicht er-
heblich erhoht und die Statik zusatzlich belastet. Das Nebengebaude befindet sich in einem stark sa-
nierungsbedurftigen bis abbruchreifen Zustand.
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Eine Sanierung ist wirtschaftlich fraglich, da umfangreiche strukturelle Eingriffe erforderlich waren. Es
wird empfohlen, gegebenenfalls den Riickbau und die Neuerrichtung eines Carports oder einer ver-
gleichbaren Konstruktion in Betracht zu ziehen. Falls eine Weiternutzung beabsichtigt ist, miUssen die
tragenden Elemente Uberpruft, das Dach entlastet und die Holzstruktur gegen weitere Witterungsein-
flisse geschutzt werden.

4.8 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen-zahlen auch die Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz. Es wird ungepruft vorausgesetzt, dass diese vollstandig und funktionsfahig vorhan-
den sind.
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5 Rechtliche Gegebenheiten

5.1 Privat-rechtliche Gegebenheiten
5.1.1 Grundbuch

(nur auszugsweise)
Grundbuchabschrift vom 09.01.2025
Grundbuch von Herrischried, Nr. 55

Bestandsverzeichnis: Flst. Nr. 2072
Gebaude- und Freiflache
Wiesenweg 6

mit 9 a 95 m*
Abt. I: Eigentiimer

Lfd."Nr. 4
XXXXX
--Anteil 2.~

XXXXX
=Anteil 2 -

Abt. Il: Lasten und Beschrankungen

Lfd."Nr. 1 Recht auf Versorgungsleitungen fiir die Gemeinde Her-
rischried.

Bezug: Bewilligung vom 25. April 1973.

Eingetragen am 01. Oktober 1973, hierher GUbertragen am 05. August
1974.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am7. Mai 2002.

Lfd. Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen vom 29.05.2024
(83 K28/24).

Eingetragen (VSW064/414/2024) am 04.06.2024.
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Abt. 11l Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse in Abteilung lll werden in diesem Gutachten nicht
aufgefihrt und wertmaBig nicht bertcksichtigt.

In Abteilung 2 des Grundbuchs ist unter lfd. Nr. 1 ein Recht auf Versorgungsleitungen flr die Ge-

meinde Herrischried eingetragen. Die zugrunde liegende Eintragungsbewilligung vom 25. April 1973
liegt vor. Aufgrund der bestehenden Bebauung und der Ublichen ErschlieBungssituation wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragung keinen wertrelevanten Einfluss-auf das Bewertungsobjekt hat.

5.1.2 Mietverhaltnisse

Das Einfamilienhaus ist leerstehend.

5.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
5.2.1 Baulastenverzeichnis

Die Baulast ist eine freiwillig Gbernommene, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem, das Grund-
stuck betreffende Tun, Dulden-oder Unterlassen. Die Belastung entsteht durch die Erklarung der
Grundstuckseigentimer gegenuber der Behorde.

GemaB Grundstucksauskunft des Burgermeisteramtes Herrischried (Bauamt) sind keine baurechtli-
chen Verpflichtungen zugunsten bzw. zu Lasten.des Grundstlicks Flst.-Nr. 2072 der Gemarkung Her-
rischried eingetragen.

5.2.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan ,Ackern I vom 25.07.1972 in der letzten Anderung vom 13.04.2000 mit auszugs-
weise folgenden Festsetzungen:

WR Reines Wohngebiet
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3

Bauweise Es sind nur Einfamilienhduser zulassig und es ist eine offene Bauweise
vorgeschrieben.

Verkehrswertgutachten Nr. 20240730: Einfamilienhaus, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried
zum Wertermittlungsstichtag 27. September 2024

Seite 31 von 55



Alexander Weber (M.Sc.) REV kg,
SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Auszug Bebauungsplan, Ackern Il. Lage des Grundsticks-rot markiert

5.2.3 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt vor. Demnach liegt der Endenergiebedarf des Gebaudes bei 122,8 kWh/ (m?
a), der Primarenergiebedarf bei 136,5 kWh/ (m2 a). Demnach ist das Gebaude in die Energiever-
brauchskennwertstufe D einzuordnen.

5.2.4 ~Hochwassergefahren/ Uberschwemmungsgebiet nach § 65 Wassergesetz BW

Gem. §:65 Wasserschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (WG) werden Uberschwemmungsgebiete unter
anderem als/Gebiete definiert, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten.ist. Diese Gebiete sind in der Hochwassergefahrenkarte dargestellt. Flr diese Gebiete wer-
den in"8:78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert. Unter an-
derem ist es in diesen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB auszuweisen
- Bauliche Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des BauGB zu errichten bzw. zu erweitern

Nach der u.a. aktuellen Darstellung in den online verfiUgbaren amtlichen Hochwassergefahrenkarten
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) liegt das zu
bewertende Grundstiick nicht innerhalb eines Uberflutungsgebietes.
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Aufgrund dieser Kartendarstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon ausge-
gangen, dass sich fur das Bewertungsgrundstuck keine rechtlichen Einschrankungen bzw. Besonder-
heiten im Sinne von § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z. B. in Form eines Bauverbots, ergeben.

5.2.5 Schutzgebiete

Laut Geoportal der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttemberg liegt das Grundstlick nicht im Be-
reich eines Schutzgebietes.

5.2.6 Larm

In der Larmkartierung der-Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg wird keine Larmbelastung
angezeigt. 2018 hat die-Weltgesundheitsorganisation (WHO) Leitlinien fir Umgebungslarm fir die Eu-
ropaische Regionveroffentlicht. Darin empfiehlt die WHO, dass die Larmbelastung durch StraBenver-
kehr ganztags einen Mittelungspegel von.53 Dezibel (dB(A)) und nachts von 45 dB(A) nicht Uberschrei-
ten sollte, umnegative 'gesundheitliche Folgen zu vermeiden.
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6 Wertermittlung

6.1 Grundsatze der Wertermittlung — Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV), oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, wobei
die Bodenwertermittlung gemaB den 88 40 bis 45 ImmoWertV zu erfolgen hat. Die Verfahren sind nach
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn flr eine statistische Auswertung
ausreichend Kaufpreise vergleichbarer Immobilien vorliegen. Das Vergleichswertverfahren wird somit
meist zur Bewertung von unbebauten Grundstucken und-Wohnungseigentum herangezogen.

Das Sachwertverfahren ist das geeignete Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- bis
Zweifamilienwohnhauser, weil bei Kaufinteressenten, die ein Haus selbst beziehen wollen, der Sub-
stanzwert im Vordergrund steht und fur die Preisbildung nicht die Erzielung von Ertragen ausschlag-
gebend ist.

Das Ertragswertverfahren-kommt zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
ublich) die Erzielung:von Ertragen-fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, z.B. bei Mehrfamilien-
wohnhausern, Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Grundstlicken. Bei Ansatz von markt-
ublichen Mieten und einem-empirisch.abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann das Ertragswertver-
fahren aber auch zur Verkehrswertermittlung von selbst genutzten Eigentumswohnungen und Einfa-
milienwohnhausern herangezogen werden.

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen Umstan-
den dieses Einzelfalls steht bei derartigen Objekten die Erzielung von Ertragen nicht im Vordergrund,
da diese Objekte zur Eigennutzung nachgefragt werden. Die Kaufpreisbildung orientiert sich am Sach-
wert. Somit ist der Verkehrswert bei der gegebenen Nutzbarkeit der Liegenschaft vorrangig nach der
Methodik des Sachwertverfahrens (8§ 35 bis 39 ImmoWertV) zu ermitteln.
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6.3 Bodenwertermittlung
6.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
ohne Berucksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierfur ist das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. GemaB § 40 Abs. 2 und 8 26 Abs. 2 ImmoWertV kann fur die Ermittlung des.Bodenwer-
tes ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

6.3.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden regelmaBig von den Gutachterausschussen der-Gemeinden ermittelt und
veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert.des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden; fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicks-
flache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks.von dem:Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art-und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken-entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-
wertes von dem Bodenrichtwert.

Der gemeinsame Gutachterausschuss fir den Landkreis Waldshut-West bei der Stadt Bad Sackingen
hat folgenden Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2023 ermittelt und beschlossen:

Baureifes Land, Wohnbauflache allgemeines Wohngebiet (Bodenrichtwertnummer 7001001),
100 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei (ebf).

Weitere Kennzahlen zu'den-jeweiligen Bodenrichtwerten sind nicht bekannt.
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Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg (BORIS-BW)

6.3.3 Berucksichtigung von-Abweichungen

Der Hauptfeststellungszeitpunkt der.Bodenrichtwerte (01.01.2023) liegt mehr als 20 Monate vor dem
Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens. Die in den letzten drei Jahren beobachtete Tendenz
gleichbleibenderBodenwerte trifft nach sachverstandiger Einschatzung auf das hier bewertete Grund-
stuckweiterhin zu. Aufgrund der verhaltenen Nachfrage und stagnierenden Preise wird daher kein ge-
sonderter-Zu- oder Abschlag berlcksichtigt.

Daruber hinaus sind keine weiteren Gegebenheiten zu beachten, welche Einfluss auf den Bodenwert
haben.
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6.3.4 Bodenwert

Der Bodenwert wird erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) wie folgt bewertet:

Ausgangsbodenwert Wohnbauflache= 100 €/m?
995 m?x 100 €/m? Grundstiicksflache = 99.500 €
Bodenwert Wohnbauflache, rund 100.000 €

6.4 Sachwertermittlung
6.4.1 Erlauterung der Wertermittlungsansiatze

Das Sachwertverfahren ist in den 8§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.-Der vorlaufige Sachwert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert-der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten (88 36,37 ImmoWertV) unter-Berucksichtigung der Alterswertminderung (8 38 Im-
moWertV) zu ermitteln. Der Wert der AuBenanlagen kann auch pauschal zum Zeitwert geschatzt wer-
den.

Der alterswertgeminderte Sachwert und Wert der sonstigen Anlagen bilden zusammen mit dem Bo-
denwert den vorlaufigen-Sachwert. Der vorlaufige:Sachwert wird dann mit Hilfe eines objektspezifi-
sche angepassten Sachwertfaktors multipliziert../AnschlieBend werden - falls vorhanden - besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale in die Bewertung einbezogen. Das Ergebnis dieses Verfah-
rens stellt den Sachwert des-bebauten Grundsttcks dar.

Zur Bewertung mit dem Sachwertverfahren ist ein Modell erforderlich, bei dem die zuvor genannten
Sachwertfaktoren fur.die Marktanpassung (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet werden.

Vom - Gemeinsamen Gutachterausschuss fur den Landkreis Waldshut-West bei der Stadt Bad Sackin-
gen wurden bislang keine Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Rohertrags- und Reinertragsfak-
toren, Gebaudefaktoren, GFZ-Umrechnungsfaktoren sowie Vergleichspreise fur Eigentumswohnun-
gen abgeleitet und beschlossen. Diese Daten befinden sich laut Aussage des Gutachterausschusses
in der Vorbereitung und werden entsprechen dem Stichtag der ImmoWertV 2021 spatestens bis zum
31.12.2024 veroffentlicht.

Das einzige in der naheren Umgebung des Bewertungsgrundsticks verflugbare Modell ist vom Gut-
achterausschusses Lorrach-Inzlingen. Folgende Modellparameter werden dabei angesetzt:

e Normalherstellungskosten NHK 2010
e Baupreisindex des statistischen Bundesamtes
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e Gesamtnutzungsdauer der Gebaude: 80 Jahre

e Der Regionalfaktor (gem. 8 36 Abs. 3 ImmoWertV) wird mit 1,3 angesetzt. Dieser wird belegt
durch die Statistik fur die Kosten fur den Neubau von Wohnhausern nach Bundesland sowie
durch Angaben des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern und
der Anwendung anderer Gutachterausschisse im studbadischen Raum:

e Restnutzungsdauer wird auf Grund von ModernisierungsmaBnahmen modifiziert.

e Bodenwert auf Basis des Bodenrichtwerts

6.4.2 Herstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markttblich.fur die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Insbesondere im:Hinblick auf die, fur altere Gebaude aus-
gewiesenen NHK wird darauf verwiesen, dass es sich dabei um die gewoéhnlichen Herstellungskosten
fur ErsatzbeschaffungsmaBnahmen unter Berlicksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
und nicht um Rekonstruktionen handelt.

Grundlage der Bemessung sind die Ansatze der,,Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)“ gemaB
Anlage 4 ImmoWertV sowie Erfahrungssatze. Die NHK-Ansatze sind objektspezifisch zu modifizieren.
Die Normalherstellungskosten beziehen sich dabei auf einen Quadratmeter (m?) Brutto- Grundflache
(BGF) in Anlehnung an die DIN 277, Ausgabe 2005:

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale sind sachverstandig den zutreffen-
den Standardstufen zuzuordnen. Dabei ist eine Mehrfachzuordnung maoglich, wenn die verwendeten
Bauteilemerkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen basiert auf dem Kostenkennwert,
indiziert auf den Wertermittlungsstichtag.

6.4.3 “Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die.Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die Anzahl von Jahren, in denen ein Objekt entsprechend seiner
Zweckbestimmung bei ordnungsgemaBer Instandhaltung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt wer-
den kann.:Die GND hangt von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B. der Bauweise, der Bauart, der Kon-
zeption-und der Nutzung des Objekts.

Die Modellansatze der Anlage 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) fiur die Ge-
samtnutzungsdauer stehen als Annahme fiur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab
Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Die Gesamtnutzungsdauer be-
ruht somit nicht auf empirischen Daten, sondern ist eine ModellgroBe, die der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer fur Zwecke der Wertermittlung dient.

Entsprechend der Anlage 1 ImmoWertV wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt.
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Die Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes wird in erster Linie von der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer bestimmt, die dem zu bewertenden Objekt am Wertermittlungsstichtag noch beizumessen ist.
Sie errechnet sich i.d.R. aus der Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Baualter. Dabei ist
jedoch zu berucksichtigen, dass evtl. durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verkurzen
kénnen.

Bewertungsjahr 2024
Baujahr (fiktiv) 1974
Alter des Gebaudes 50Jahre
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Bewertungsmodeil 80-Jahre

Anlage 2 der ImmoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das bei der Ermitt-
lung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebau-
den anzuwenden ist. Das Modell beruht nicht auf-empirischen-Daten, sondern soll im Rahmen der
Wertermittlung einer nachvollziehbaren Berucksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen dienen.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berucksichtigung der zum Stichtag oder der
kurzvor dem Stichtag durchgefliihrten ModernisierungsmaBnahmen entsprechende Punkte fir Moder-
nisierungselemente zu vergeben. Die Punktevergabe erfolgt.ebenfalls unter Einbeziehung der Kosten-
ansatze fur die InstandsetzungsmaBnahmen in einer Qualitat, die dem Standard von Modernisierun-
gen entspricht.

Aus den fur die einzelnen:Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl
fur die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.
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Tabelle a ImmoWertA zu Anlage 2 ImmoWertV

Zur Ermittlung der verlangerten-Restnutzungsdauer kann gemaB den Muster-Anwendungshinweisen
zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) die nachfolgende Tabelle verwendet werden.
Es ist zu beachten, dass -bei Anwendung der-Formel als Alter der baulichen Anlagen hochstens die
jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist.
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Aufgrund des allgemeinen Gesamtzustands des Gebaudes wird

eine modellspezifische Restnutzungsdauer von.37 Jahren fur das Bewertungsobjekt

angesetzt.

6.4.4 Kategorisierung der baul

ichen Anlagen

GemaB der nach NHK 2010-vorzunehmenden Gebaudekategorisierung ist das Wohngebaude unter

der Kategorie Typ 1.01(unterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus, ausgebautes Dachgeschoss)
einzuordnen. Der Ansatz der Herstellungswerte (NHK 2010) wurde der Anlage 4 ImmoWertV Nr. 1 ent-

nommen.
Wagungs- | Kosten-
Standardmerkmal Standardstufen anteil kennwert
1 2 3 4 5

AuBenwéande 1 23% 167
Dacher 1 15% 109
AuBentiiren und Fenster 1 11% 80
Innenwénde und -tiiren 1 11% 80
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11% 86
FuBboden 1 5% 42
Sanitéreinrichtungen 1 9% 75
Heizung 1 9% 75
Sonstige technisch Ausstattung 1 6% 50
Kennwerte je Gebaudeart je € m* BGF 655 725 835 1005 1260 100% 763
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Nach Zuordnung der Ausstattungsmerkmale ergeben sich Herstellungskosten gemaB NHK 2010 von
763 €/m” BGF.

6.4.5 Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag wird durch
den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes berlcksichtigt. Das Statistische Bundesamt gibt
den Baupreisindex fur Wohngebaude bezogen auf das Il. Quartal 2024 (2021 = 100) mit 129,40 an.
Umbasiert auf das Jahr 2010 liegt der Baupreisindex bei 182,70.

6.4.6 AuBenanlagen

Die AuBenanlagen gehen mit 5% der Herstellungskosten in die Wertermittlung ein. Erfasst werden
hierbei u.a. die Hausanschliusse, die Flichenbefestigungen, die Einfriedungen und die gartnerischen
Anlagen.

6.4.7 Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird gemanB § 38 ImmoWertV'nach dem linearen Abschreibungsmodell zur
Berechnung der Wertminderung wegen- Alters von Gebauden ermittelt. Bei einer modellbegriundeten
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:und einer Restnutzungsdauer von 37 Jahren betragt die Alters-
wertminderung rd. 54,00 % der Herstellungskosten.

6.4.8 Besondere Bauteile, Einrichtungen und Nebengebaude zum Zeitwert

Besondere Bauteile wie'Dachgauben und AuBentreppen, besondere Einrichtungen wie Alarmanlagen
und Klimaanlagen, Nebengebaude wie Remisen und Schopf und die AuBenanlagen kénnten grund-
satzlich mit ihrem:Neubauwert bewertet und zusammen mit den Normalherstellungskosten einer Al-
terswertminderung und ggf. einer Minderung wegen Baumangeln und Bauschaden unterworfen wer-
den. Teilweise haben aber diese Bauteile und Einrichtungen eine kirzere Gesamtnutzungsdauer als
das Hauptgebaude und.sind somit einem kurzeren Abschreibungszeitraum unterworfen. Da die ge-
nannten Bauteile, Einrichtungen und AuBenanlage ohnehin von untergeordneter Bedeutung sind, kén-
nen:sie zur Vereinfachung mit ihrem altersgeminderten Zeitwert pauschal angesetzt werden.

Gebaudeteile'und Nebengebaude, die vom Markt als werterhéhend angesehen werden, werden pau-
schale Zeitwerte wie folgt angesetzt. Die Ansatze erfolgen nach grob Uberschlagiger Kostenschatzung
auf Basis einschlagiger Literatur im Sachwertverfahren mit einem pauschalen Zeitwert:

e Terrasse und Betonstufen Zugangsbereich 3.500 €
e Furden Carport bzw. fur die Holzkonstruktion erfolgt aufgrund des Zustands kein Ansatz.

Im Gebaude befindet sich eine Poolanlage. Schwimmbad- und Poolanlagen kénnen je nach Ausfuh-
rung erhebliche Herstellungskosten verursacht haben, die im Verhaltnis zum Gebaudesachwert nur
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in geringem MaBe den Marktwert (Verkehrswert) der Immobilie erhohen. Nach einer ,intersubjektiven
Expertenmeinung® sind Schwimmbad- und Poolanlagen mit rd. 50 % der Experteneinschatzungen
mindestens als wertneutral bis werterhdhend einzustufen. 31 % der befragten Experten sehen
Schwimmbad- und Poolanlagen als Belastung mit negativem Werteinfluss an. Dies ist letztlich von
den Umstanden des Einzelfalls abhangig. Ein Schwimmbad gilt nach Auffassung des BGH von 1980 in
Bezug auf einen Schadensersatz fur die Unbenutzbarkeit eines Schwimmbads wahrend der Mangel-
beseitigung ,noch weithin als Liebhaberei“® Es erfolgt kein gesonderter Wertansatz fiir die Poolanlage.

6.4.9 Marktanpassung mit Sachwertfaktor

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieBlich der.regionalen Baupreisver-
haltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlickmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit
dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der:aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (8 39 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss Lorrach-Inzlingen gibtin seinemJahresbericht 2023 folgende Grafik* be-
kannt:

s Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9., neu bearbeitete Auflage 2022, Zugriff am 26.09.2024

4 GAA Lérrach-Inzlingen, Jahresbericht, 2023, S. 46
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Das Schaubild zeigt, dass der Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rund 470.000 € bei
ca. 1,2 liegt.

In Herrischried wird der Sachwertfaktor lagebedingt (siehe Pkt. 3.1.1) niedriger-eingeschatzt als in
Lorrach.

Des Weiteren ist anzumerken, dass seit dem 4. Quartal 2022 sinkende Immobilienpreise auf dem Im-
mobilienmarkt (siehe Pkt. 3.1.2) zu beobachten sind, weshalb insgesamt ein Sachwertfaktor von 0,8
zugrunde gelegt werden kann.

6.4.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Erlauterung: »Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale®sind nach § 8 Abs. 3 Im-
moWertV ,wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den:zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen.“ Damit sind ~u.a. besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und
Bauschaden, Bodenverunreinigungen oder grundstlucksbezogene Rechte und
Belastungen gemeint. Auch Wertabschlage fur Instandhaltungsruckstande
werden als. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale bertcksich-
tigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne der ImmoWertV sind wie folgt zu be-
racksichtigen:

Instandhaltungs-und Instandsetzungsbedarf

Die Holzbauteile des Daches weisen deutliche Verfarbungen, Verwitterungsspuren und Abnutzungs-
erscheinungen-auf. Dies lasst auf langjahrige Feuchtigkeits- und UV-Belastung schlieBen. Insbeson-
dere an den Balkenkopfen und Schnittkanten sind trocknungs- und feuchtigkeitsbedingte Risse er-
kennbar, die sich-mit der Zeit vergroBern konnen. Teilweise sind dunkle Stockflecken oder mogliche
Schimmelspuren-sichtbar, was auf eine langanhaltende Feuchtebelastung hindeutet. Falls das Holz
ehemals-mit einer Schutzlasur oder Farbe behandelt wurde, ist diese inzwischen stark verwittert oder
nicht mehr vorhanden. Dadurch ist das Holz den Witterungseinfliissen ungeschutzt ausgesetzt. Wah-
rend die Balkenkonstruktion optisch noch intakt erscheint, kann aufgrund der erkennbaren Feuchtig-
keitseinwirkungen und Witterungsschaden eine Schwachung der Tragfahigkeit nicht ausgeschlossen
werden.

Fur die Wertermittlung erfolgt ein Uberschlagiger Kostenansatz von 15.000 € zur Durchfuhrung der er-
forderlichen MaBnahmen (Holzschutz und Oberflachenbehandlung, Austausch geschadigter Holzbal-
ken oder Verschalungen, Zimmermannsarbeiten, Anstrich und Witterungsschutz, evtl. Abdichtungs-
maBnahmen)
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Holzdachkonstruktion= Uberstand

Die Badezimmer im Erd- und Dachgeschoss mussen noch ausgebaut werden, um funktionsfahig zu
sein. Fur eine Standardmodernisierung der. Badezimmer ist mit Gesamtkosten von ca. 20.000 € bis
30.000 € zu rechnen. Die genaue Hohe hangt von den gewahlten Materialien, dem Umfang der Arbei-
ten und eventuellen Sonderwlnschen-ab:. Im Rahmen dieser Wertermittlung und unter Berucksichti-
gung der durchschnittlichen Ausstattungsqualitat des Gebaudes erfolgt ein Wertansatz von 25.000 €
fur die Badsanierung.

Des!'Weiteren sind noch einige Wande und Decken zu verschlieBen bzw. zu verputzen. Fur die ab-
schlieBenden MaBnahmen und Malerarbeiten, einschlieBlich Spachtelung der Gipsplatten, Grundie-
rung, Streichputz und Erstbeschichtung, wird in der Wertermittlung ein Uberschlagiger Kostenansatz
von rund 10.000 € berucksichtigt.
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Ausbauzustand Wohnzimmer Ausbauzustand Zimmer.DG

Die Dachterrasse uber dem Schwimmbad weist starke Verwitterung auf. Der Bodenbelag ist teilweise
mit Moos und Unkraut bewachsen. Einige Platten sind uneben-oder lose, was ein Sicherheitsrisiko
darstellt. Die Umrandung aus Holz mit einer aufgesetzten Bitumenabdichtung zeigt erhebliche Scha-
den. Die Holzverkleidung ist teilweise morsch-und hat-offene Stellen, was zu weiteren Witterungs-
schaden fuhren kann. Die Abdichtung derTerrasse ist zu uberprifen, da Schaden an der Holzumran-
dung und Durchfeuchtungen erkennbar-sind.

Pflanzenbewuchs auf dem Dach kann langfristig-die Dachabdichtung beschéadigen und zu Feuchtig-
keitsschaden fuhren. Eine vollstandige Entfernung der Begrunung ist erforderlich, um das Dach vor
weiteren Schaden zu bewahren. Eine neue-Abdichtung konnte notwendig sein, falls bereits Feuchtig-
keit in die Konstruktion eingedrungen ist.

Die kleine AuBentreppe in den-Garten ist stark beschadigt. Mehrere Holzbohlen sind lose oder teil-
weise verrottet. Die Treppe stellt ein Sicherheitsrisiko dar und sollte entweder komplett ersetzt oder
grundlegend saniert werden. Falls eine neue Treppe aus Holz errichtet wird, ist eine witterungsbestan-
dige Behandlung erforderlich, um eine langfristige Nutzung sicherzustellen.

Dachterrasse Pflanzenbewuchs Dach
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Gartentreppe

Die Kostenschatzung fur die Instandsetzung belauftsich auf ca. 10.000:bis:20.000 €. Falls bei der
Entfernung der Dachbegrinung bereits Feuchtigkeitsschaden festgestellt:werden, kénnten zusatzli-
che Sanierungskosten fur die Dachabdichtung anfallen. In.der-Wertermittlung erfolgt ein Uberschlagi-
ger Kostenansatz von rund 15.000 €.

Die vorliegende Kostenschatzung basiert unter:anderem auf den Tabellenwerten der BKI-Baukosten
2024 - Statistische Kostenkennwerte fur Neubaupositionen.des Baukosteninformationszentrums
Stuttgart sowie auf den Angaben:aus Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: "Baukosten 2018, Band 1:
Altbau - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung".

Die angesetzten Kosten dienen als Orientierungswerte fir die Wertermittlung, kdnnen jedoch von den
tatsachlichen Kosten abweichen. Daher wird empfohlen, im Rahmen der konkreten MaBnahmenpla-
nung detaillierte Kostenvoranschlage von Fachfirmen einzuholen.

Es wird darauf-hingewiesen, dass es sich hierbei sowohl um disponible als auch um nicht disponible
InstandsetzungsmaBnahmen handelt.

Instandsetzung ist-die Beseitigung vorhandener Baumangel und Bauschaden und eines daraus resul-
tierenden Instandhaltungsstaus. Es ist zu unterscheiden zwischen unabweisbaren, sofort erforderli-
chen (nicht.disponiblen) Instandsetzungen und disponiblen Instandsetzungen.

Baumangel, von denen keine splrbaren Nutzungsbeeintrachtigungen ausgehen und deren Durchfuh-
rung nicht zwingend erforderlich sind, kénnen zu disponiblen Instandsetzungskosten fuhren, die im
freien Ermessen des Kaufers stehen. Insbesondere bei alteren Gebauden, die trotz Instandsetzungs-
stau voll nutzbar sind, haben Baumangel und Bauschaden am Gebaude lediglich einen um einen
Bruchteil der erforderlichen Schadensbeseitigungskosten geminderten Verkehrswert zur Folge. Bei al-
teren Gebauden hat ein gewisser Instandhaltungsruckstand oftmals gar keine Wertminderung zur
Folge.
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Der angesetzte Aufwand fur die Beseitigung der vorhandenen Alterungs-, Verwitterungs- und Abnut-

zungserscheinungen wurde ebenfalls bei der Bemessung der Restnutzungsdauer berucksichtigt.

6.4.11 Sachwertberechnung

Zeitwertermittlung Einfamilienhaus Typ 1.01 Betrag €
Kostenkennwert in €/m> BGF 763,00
Baupreisindex Wohngebaude Q 11/2024 182,7 1.394,00
Indexierter Kostenkennwert 1.394,00
Bruttogrundflache in m? 415,00

Herstellungskosten 578.510,42
Regionalfaktor gem. Vorgabe GAA 1,30 752.063,54
zzgl. AuBenanlagen 5,00% 37.603,18
Herstellungskosten Wohngebaude inkl. AuBenanlagen 789.666,72
abzgl. Alterswertminderung 53,80% - 424.840,69
Zeitwert Wohngebaude 364.826,02
besondere Bauteile 3.500,00
zzgl. unbelasteter Bodenwert (Wohnbauflache) 99.500,00
Vorlaufiger Verfahrenswert 467.826,02
Sachwertfaktor = marktangepasster vorl. Verfahrenswert 0,80 374.260,82
Summe boG -65.000,00
Verfahrenswert 309.260,82
Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 310.000,00
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6.5 Ertragswertermittlung
6.5.1 Vorbemerkungen

Modell: Der Ertragswertermittlung liegt i.d.R. das Modell.zugrunde, welches bei
der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen verwendet wurde. Diese
sollten von den Gutachterausschissen aus:getatigten Verkaufen abge-
leitet werden.

Plausibilisierung: Es wird lediglich eine Plausibilisierung des Sachwertes durch den Er-
tragswert vorgenommen, da es sich-hierbei nicht um ein klassisches In-
vestitionsobjekt handelt, bei. dem die Vermietungsabsicht im Vorder-
grund steht. Demnach erfolgt eine rekursive Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes, wobei der Sachwert als Ergebnis angenommen, der
Liegenschaftszinssatz ‘entsprechend-angepasst und auf seine Reali-
tatsnahe Uberpruft wird.

6.5.2 Ertrage und Kosten

Jahresrohertrag: Der Jahresrohertrag nach’'§ 31 Abs: 2.ImmoWertV bestimmt sich durch
marktublich erzielbare Ertrage. Nebenkosten werden bei der Ertrags-
wertermittlung nicht berucksichtigt, da sie vom Mieter getragen werden
und fur den Eigentiumer:quasi ein ,durchlaufender Posten“ sind. Inso-
fern sind Nettokaltmieten die Basis fur den Jahresrohertrag.

Ansatz: Das Grundstiick ist:nicht vermietet. Ein Mietspiegel, der die ortsubliche
Vergleichsmiete nach § 558 Abs 2 BGB darstellt, ist fur Herrischried
nicht vorhanden. Nach Recherchen Uber die Firma Sprengnetter GmbH
(Vergleichsobjekte und -mieten) sowie Anfragen bei Maklern und Daten
aus eigener Erfahrung werden die nachfolgenden Ansatze als marktib-
lich erzielbar angesehen.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 Abs. 1 ImmoWertV die fur
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden jahrlichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenliibernahmen gedeckt sind. Sie bestehen
aus den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietaus-
fallwagnis sowie evtl. nicht auf Mieter umlegbare Betriebskosten. Die
Bewirtschaftungskosten werden gemag Il. BV (aktualisiert) angesetzt.
Die Bewirtschaftungskosten fur die AuBenanlagen sind in diesen Ansat-
zen integriert. Diese stellen sich wie folgt dar:

Verwaltungskosten:
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Umfassen nach 8§ 32 Abs. 2 ImmoWertV ,insbesondere die Kosten der
zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflh-
rung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.”

Instandhaltungskosten:

Beinhalten gemaB § 32 Abs. 3 ImmoWertV ,,die Kosten, die im langjah-
rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wer-
termittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus-der-baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer. marktiublich- aufgewendet werden
mussten.”

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst nach.8 32 Abs. 4IlmmoWertV ,,1. das Ri-
siko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruck-
stande von Mieten,-Pachten.und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstucksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, 2. das Risiko.von bei uneinbringlichen Zahlungsrtck-
standen oder beivortibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigen-
tumer-zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Ri-
siko von uneinbringlichen-Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.*

6.5.3 Kapitalisierung

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer wird aus der Sachwertermittlung tibernom-
men.
Liegenschaftszinssatze: Liegenschaftszinssatze sind nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV ,,Kapitalisie-

rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze sind modellspezifisch und werden nach den Grund-
satzen des Ertragswertverfahrens angesetzt.

Objektspezifisch

angepasster

Liegenschaftszinssatz: Im Folgenden wird der modellspezifische Liegenschaftszinssatz rekur-
siv ermittelt, indem das Ergebnis der Sachwertermittlung durch Varia-
tion des Liegenschaftszinssatzes angepasst wird. Der ermittelte Liegen-
schaftszinssatz liegt bei 2,0 %. Aufgrund der aktuellen Marktsituation
(siehe Pkt. 3.1.2) erscheint dieser Liegenschaftszinssatz plausibel.
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Rentenbarwertfaktor: Der Barwertfaktor (8 34 ImmoWertV) ist eine Funktion von Liegen-
schaftszinssatz und Restnutzungsdauer und dient dazu, jahrlich gleich-
bleibende Ertrage zu kapitalisieren.

6.5.4 Ertragswertberechnung

Wohnflache Ansatz Rohertrag/Monat Betrag
Wohnhaus 140m*  9,00€/m? 1.260€
Monatlicher Rohertrag 1.260€
Jahresrohertrag 15.120,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
Instandhaltungskosten 13,48 €/m?> 1.887 €
Mietausfallwagnis 2,0% 302€
Verwaltungskosten pauschal 351€
Summe Bewirtschaftungskosten =2.541€
entspricht ca. 16,8%
Jahresreinertrag 12.579,40 €
Bodenwert 99.500 €
Liegenschaftszinssatz 2,00 %
abzugl. Bodenwertverzinsungsbetrag -1.990 €
Gebaudereinertrag 10.589,40 €
Restnutzungsdauer 37 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00 %
Barwertfaktor 25,97
Gebaudeertragswert 275.007 €
zuzuglich Bodenwert 99.500 €
Vorlaufiger Verfahrenswert 374.507,00 €
Summe boG (Sanierungskosten) -65.000€
Verfahrenswert (Ertragswert) 309.507 €
Verfahrenswert (\Ert"rggjswe‘r‘t) gerundet 310.000 €
Plausibilitdtskontrolle
jeweils-bezogen auf den vorlaufigen Ertragswert
Rohertragsvervielfaltiger 24,8
Bruttoanfangsrendite 4,0 %
Ertragswert/m” Wohnflache 2.675 €/m?

Plausibilisierung: Die Werte pro m? Mietflache (Wohnflache) liegen in einem Bereich, welche auch
die Marktdaten aufzeigen.
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7 Vergleichsdaten

Der beim Online-Dienst der Sprengnetter GmbH abgerufene Vergleichspreis betragt 2.550 €/m?, und
die Vergleichsmiete liegt bei 9,10 €/m” Wohnflache bei einer angegebenen Spanne von 7,74 €/m” bis
11,05€/m>. Aufgrund der durchschnittlichen Ausstattung und des alteren Baujahres des zu bewerten-
den Wohnhauses erscheint der in Punkt 6.4.11 ermittelte marktangepasste vorlaufige Sachwert, be-
zogen auf die Wohnfldche, in Héhe von rd. 2.640 €/m? Wohnflache als plausibel.
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Sprengnetter GmbH Vergleichsdatenbank, Abfrage: 13.03.2025
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8 Verkehrswertableitung

Ergebnisse:

Die Wertermittlungsverfahren fihrten zu folgenden Ergebnissen:

Sachwert: rd. 310.000 €
Ertragswert: rd. 310.000€

Durch die rekursive Berechnung des Liegenschaftszinssatzes auf Basis
des Sachwertes zur Plausibilisierung sind die Ergebnisse von Sachwert
und Ertragswert identisch. Der ermittelte Liegenschaftszinssatz liegt in
einem plausiblen Bereich. Somit.ist das Sachwertergebnis auch unter
Verwendung von marktkonformen Parametern durch den Ertragswert
darstellbar.

MaBgebliches Verfahren: Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich geman

§ 8 Abs. 1 ImmoeWertV nach der’Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im-gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten. Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grund-
stucke, bei denen die Eigennutzungim Vordergrund steht und bei denen
der Wert vorwiegend nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt wird. Der
Verkehrswert wird-daher vom:-marktangepassten Sachwert abgeleitet.

DerErtragswert wurde zur-Plausibilisierung ermittelt.

Unter Berucksichtigung derBauausfuhrung und des Unterhaltungszustandes, der regionalen Lage und
der Lage auf dem Immobilienmarkt wird der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten
Grundstlcks, Wiesenweg 6, 79737 Herrischried;, zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag,

dem 27. September 2024 bewertet mit

310.0000 €

(in Worten: dreihundertzehntausend Euro)

Das Gutachten wurde von mir personlich, unabhangig und weisungsfrei erstellt. Das Grundstlick

wurde von mir am 27. September 2024 personlich besichtigt.

Freiburg, den 19.03.2025
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Alexander Weber (M. Sc.)
Von der DIAZert zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIN EN ISO/IEC 17024)
TEGOVA - Recognised European Valuer
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