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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 erlGutert:

Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem:Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschdftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséGchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder per-
sénliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrs-
werte von GrundstUcken je nach Grundstucksart im-Durchschnitt marktUblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den innen entsprechenden Reinerfrdgen ermittelt.

Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmaoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich-genutzt werden kann. Restnutzungs-
dauer bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in‘denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdaBer 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) kbnnen die Dauer verldngern oder ver-
kOrzen.

Wertermittlungsstichtag (§.2-ImmoWertV)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdlinisse maBgeb-
lich ist.

Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV))

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus den vorldufi-
gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt. Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der bauli-
chen Anlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regio-
nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktors zu multiplizieren. Der vorlGu-
fige Sachwert der baulichen AuBenanlagen 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 Verhdaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors ist der ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prufen und
ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Sachwertfaktoren (§ 21 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhdlinis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsdtzen des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigne-
ten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten er-
mittelt.

Ertragswertverfahren (§ 27-34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Erfragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdlinisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen un-
terliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertrdgen abwei-
chen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher ErtrGdge ermittelt werden. Er wird ermittelt-aus dem Bodenwert, dem
Reinertrag, der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes unter Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale.

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
Ubereinstimmende Merkmale und Veriragszeitpunkte aufweisen. Die Kauf-
preise sind auf ihre Eignung zu prufen und ggf. an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts-anzupassen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 IimmoWertV)
Besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende GrundstUcksmerkmale, die:-nach Art und Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder ModellansGtzen abweichen. Sie werden,
soweit nicht bereits anderweitig berUcksichtigt, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktUbliche Zu- oder Abschldge be-
rucksichtigt.

Brutto-Grund-FlGche, BGF

Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bau-
werkes. Nicht dazu gehdren die Grundfldchen von nicht nutzbaren Dachfla-
chen und von konstruktiv bedingten HohlrGdumen.
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Grundlagenverzeichnis:

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Bei der Erstellung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden fol-
gende Unterlagen berUcksichtigt. Weitere eventuell wertbeeinflussende Ei-
genschaften, die sich aus nicht vorgelegten und im Grundlagenverzeichnis
nicht aufgefUhrten Dokumenten ergeben, bleiben unbericksichtigt:

Bezeichnung

Quelle

Grundbuchauszug

Amtsgericht Waldshut-Tiengen

Lageplan

Staatliches Vermessungsamt

Auszug aus dem Liegenschafts-
buch

Staatliches Vermessungsamt

Bau- und Grundrisszeichnungen

Bauamt Laufenburg

FlIdchenberechnungen

Bauamt Laufenburg

Bodenrichtwerte Gemeinsamer Gutachterausschuss
Kreis Waldshut West
Liegenschaftszinssatz Literatur

Baurechtliche Situation

Bauamt Laufenburg,
Landratsamt-Waldshut;,-Baurechtsamt

Baulasten

Baulastenverzeichnis der Stadt Laufenburg

Alflasten

Landratsamt Waldshut-Tiengen, Umweltamt

Energieausweis

Wurde nicht vorgelegt

Index

Preisindex fur Bauleistungen am Bauwerk
- Gewerbliche Betriebsgebdude — des Statisti-
schen Landesamts Baden-WUrttemberg

Standard-Lliteraturverzeichnis:

BGB, Burgerliches Gesetzbuch

BauGB, Baugesetzbuch

LBO, Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006

ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

BRW-RL; Bodenrichtwertrichtlinie

SW-=RL, Sachwertrichtlinie

EW-RL, Ertragswertrichtlinie

VW-RL, Vergleichswertrichtlinie

Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kleiber/Simon, 5. Auflage

GuG, GrundstUcksmarkt und GrundstUckswert
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2, Aufiragssituation und Problemstellung

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich zum einen um ein groBeres Au-
Benbereichs-Grundstick mit einer stillgelegten Werkhalle, die ca. 1972 in
Massivbauweise erstellt wurde. Sie besteht aus einem EG mit einrGumiger
Werkhalle, einer Teilunterkellerung und einem flachen Satteldach.

Nach vorliegenden Informationen wurden seit der Erstellung keine Uber die
normale Instandhaltung hinausgehenden Sanierungen oder-Modernisierun-
gen durchgefuhrt. Es ist Instandhaltungs-, Modernisierungs--und Reparaturbe-
darf vorhanden.

Der ehemals vorhandene metallverarbeitende Betrieb wurde: 2015 stillge-
legt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind in der Werkhalle noch diverse Ma-
schinen- und Werkzeugbestdnde vorhanden, die jedoch in diesem Gutach-
ten keine Wertbeimessung erfahren.

Das Grundstuck liegt im AuBenbereich. Nach-Auskunft des Landratsamtes
Waldshut ware eine weitere Nutzung des.bebauten Bereichs, unter Vorbe-
halt der NachprUfung, nur in sehr begrenziem Rahmen maglich. Die unbe-
baute Fldche ist nach § 35 BauGB zu. beurteilen.

Das Grundstuck ist im Bodenschutz--und Altlastenkataster eingetragen. In der
momentanen Situation erfolgt die Einstufung als ,,B-Anhaltspunkte, derzeit
keine Exposition”. Bei baulichen Tatigkeiten oder RUuckbau wdaren jedoch
weitere Untersuchungen erforderlich.

Der Uberwiegende Teil des Bewertungsgrundstucks besteht aus Wiesenfla-
che.

Die Ableitung des Verkehrswerts wird vom Ergebnis der Sachwertberech-
nung vorgenommen,.da das Objekt nur unter eingeschrinkten Bedingun-
gen renditetechnisch nutzbar ist. Eine Ertfragswertbetrachtung wird soweit
moglich-ergdnzend vorgenommen.
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Bei dem zweiten Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Verkehrsfldchen-
Grundstuck, das das erste Bewertungsgrundstuck verkehrstechnisch er-
schlieBt.

Es ist im Grundbuch mit einer Dienstbarkeit (Wegerecht) fUr ein anderes An-
liegergrundstick belastet, was jedoch nicht als spUrbar wertrelevant einge-
stuft wird.

Die Ableitung des Verkehrswerts wird vom Ergebnis der Bodenwertbetrach-
tung vorgenommen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass bebaute Grundstuck. (FIst.-192/8) Uber die Ver-
kehrsfldche (Fist. 668/1) erreicht wird.

Nach vorliegenden Informationen ist keine Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
zu Lasten der Verkehrsfladche im Grundbuch eingetragen, die dem bebau-

ten Grundstick das Uberfahrtsrechtsrecht zusichert: Auch ist keine dement-
sprechende Baulast vorhanden.

Dies sollte bei einem Erwerb der beiden Bewertungsobjekie durch verschie-
dene EigentUmer beachtet werden.

Beide Bewertungsgrundstucke sind im Grundbuch mit einer Dienstbarkeit
(Kanalleitungsrecht) fur die Stadt Laufenburg belastet. HierfUr wird nicht von
einer spUrbaren Wertrelevanz ausgegangen.

Dieses Gutachten wird vom Amtsgericht Waldshut-Tiengen -Vollstreckungs-
gericht=pestellt, da auf Antrag eines MiteigentUmers die Zwangsversteige-
rung, zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, angeordnet wurde.
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3. Bestand und Eigentumsverhdltnisse
gem. Grundbuch von Hochsal Nr. 67

Das Grundbuch von Hochsal wird beim Amtsgericht Villingen-Schwenningen
gefUhrt. Der Grundbuchstand wurde anhand der Kopie eines beglaubigten

Grundbuchauszuges, ausgefertigt am 28.06.2024 vom Amtsgericht Vilingen-
Schwenningen, festgestellt. Darin sind folgende Eintragungen aufgefuhrt:

Bestandsverzeichnis
Lfd. Bisherige Karte | Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Nummer Ifd. Nr.
der der Grund-
Grund- sticke
sticke
1 246.44 19/8 BertastraBe:-14 4.173 m?
Gebdude- und Freiflache
2 246.44 | 668/1 |BertastraBe 224 m?
Verkehrsfldche
Abteilung |
Lfd. Nr. Eigentimer Lfd. Nr. der Grundlage der
der Grundsticke Eintragung
Eintra- im
gungen Bestands-
verzeichnis
! geléscht
2 1 1,2 Im Wege der Erbfolge

Ubergegangen am

2 25.06.2015 und ge-
mMas Erbschein vom
10.08.2015 (Notariat |
Bad Sackingen -
Nachlassgericht — Az.:
I NG 231/2015) berich-
tigh am 12.02.2018.

in Erbengemeinschaft
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Abteilung Il
Lfd. Nr. Lfd. Nr. der be- Lasten und Beschrdankungen
der troffenen Grund-
Eintra- sticke im Be-
gungen | standsverzeichnis
1 2 Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fUr den jeweiligen Ei-
gentUmer des GrundstUcks Flst. Nr. 668/2.
Bezug: Bewilligung vom 16.11.1971.
Eingetragen am 24.10.1972.
2 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungs-
recht) fOr die
Stadt Laufenburg (Baden).
Bezug: Bewilligung vom 31.10.2000(Grundbuchamt Lau-
fenburg/Baden, GRG Nr..852/00).
Eingetragen (AS 35) am 02.11.2000.
3 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalleitungs-
recht) for die
Stadt Laufenburg (Baden).
Bezug: Bewilligung vom:31.10.2000(Grundbuchamt Lau-
fenburg/Baden, GRG Nr. 853/00).
Eingetragen (AS 35)-am 02.11.2000.
4 geldscht
5 1.2 Die Zwangsversteigerung-zur Aufhebung der Gemein-
schaft- ist angeordnet:.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Waldshut-Tiengen
vom 24.06.2024 (3 K.29/24).
Eingetragen (VSW064/472/2024) am 28.06.20242.
Abteilung i

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Die Einfragungen-in Abteilung Il des Grundbuchs sind fur die Ermittlung des
Verkehrswerts nicht von Bedeutung und werden deswegen hier nicht aufge-

fOhrt.

Baulastenverzeichnis von Laufenburg: keine Eintragungen
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Lagebeschreibung
4.1. Lage des Ortes

Die Stadt Laufenburg mit inren Ortsteilen Binzgen, Grunholz, Hauenstein,
Hochsal, Luttingen und Rotzel liegt am Hochrhein direkt an der B 34 und hat
einen GrenzUbergang in die Schweiz. Die Stadt hat insgesamt 9.739 Einwoh-
ner, davon entfallen auf Hochsal 638 (mitgeteilt am 20.09.2024).

Einkaufsmdglichkeiten, Filialen von Post und Banken, Grund-und Haupt-
schule, Realschule und ein vielfdltiges Kultur- und Freizeitangebot (historische
Altstadt, Gartenstrandbad, Schiffsanlegestelle, Wanderwege, usw.) sind in
Laufenburg vorhanden.

Laufenburg liegt im sudwestlichen Teil des Landkreises Waldshut, in ca. 16 km
Entfernung zur groBen Kreisstadt Waldshut-Tiengen und.in ca. 40 km Entfer-
nung nach Lérrach. Die Schweizer Stadte Basel und-ZUrich mit den Flughafen
sind verkehrsmdaBig gut angebunden. Durch die rdumliche N&he zur Schweiz,
Frankreich, dem SUdschwarzwald und dem Bodensee sind alle wichtigen
Naherholungsgebiete schnell zu erreichen.

Der Ortsteil Hochsal liegt ca. 3 km norddstlich von Laufenburg, wird von dort
Uber die L 151a erreicht und-ist.gepragt durch tberwiegend Wohnbebau-
ung, Landwirtschafts-, Handwerks- und mittelstGndische Betriebe.

4.2. Lage der Objekte im Ort

Die BertastraBe liegt im norddstlichen Bereich von Hochsal. Sie wird von der
L 151a (HauptdurchgangsstraBe von Hochsal) Uber den SGgeweg erreicht, sowie
von der LindenstraBe Uber die Hochsaler-/HotzenwaldstraBe und von der Schache-
ner StraBe-aus erreicht und verlduft ungefdhr von Ost nach West. Bei dem zu be-
wertenden Verkehrsfldchengrundstick handelt es sich um einen stdlichen Ausldu-
fer, deram bebauten Bewertungsgrundstick endet. Das bebaute Bewertungs-
grundstUck liegtsudwestlich des Verkehrsfldichengrundsticks.

Das Gebiet ist gepragt durch Uberwiegend Wohnbebauung, Handwerks-
und Gewerbebetriebe sowie ortliche Infrastruktur. Einkaufsmaglichkeiten,
Schulen und weitere Infrastruktur sind Uberwiegend in Laufenburg oder and-
ren Ortsteilen vorhanden. Ein Anschluss an das Netz des offentlichen Perso-
nennahverkehrs (Bus) besteht (ca. 300).
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5. Grundstiucksbeschreibung

5.1. BertastraBBe 14

Grundsticksbezeich-
nung und GroBe

Flur-Stick 19/8

4.173 m?

Tatsachliche Nutzung

4.173 m? Gebdude- und Freifldche, Wiese

Zuschnitt

Vieleck mit unregelmdaBigem Grenzverlauf

Lage SUdwestlich am sudlichen Ausléufer der-BertastraBe
Gehweg ist nicht vorhanden
StraBenlaternen sind (in diesem Bereich) nicht vorhan-
den

Ausrichtung Ost-West

Topogrdfie Von Nord nach Sud leicht:abfallend

ErschlieBung

Anschluss an Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

Bebauungsplan

Das GrundstUck befindet sich.im_ AuBenbereich. Eine
weitere Bebauung ware nach §35 BauGB zu prifen

Umgebungsbebauung

Uberwiegend Wohn- und Gewerbebebauung, drtliche
Infrastruktur, Gronfldchen

Stérende Einflsse waren zum-Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht festzustel-
len. Untersuchungen bezUglich Altlasten habe'ich nicht unternommen. Dies-
bezUglich wird auf das Datenblatt des Bodenschutz- und Altlastenkatasters
verwiesen (siehe Anlage 4)

5.1. BertastraBBe, Fist. 668/1

Grundsticksbezeich- . | Flur-Stiick

nung und GroBe

668/1

224 m?

Tatsdchliche Nutzung

224-m? Verkehrsflache

Zuschnitt

Uberwiegend langliches, schmales Rechteck mit einer
Abknickung am Nordende

Lage Sudlicher Ausldufer der BertastraBe
Gehweg ist nicht vorhanden
StraBenlaternen sind nicht vorhanden

Ausrichtung Nord-Sud

Topogrdfie Von Nord nach Sud leicht abfallend

ErschlieBung

Anschluss an Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

Umgebungsbebauung

Uberwiegend Wohn- und Gewerbebebauung, Grinfld-
chen

Stérende Einflusse waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht festzustel-
len. Untersuchungen bezUglich Altlasten habe ich nicht unternommen. Es
wird von einem lastenfreien Grundstick ausgegangen.
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und Verkehrsfldche, BertastraBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Bebauung
6.1. BertastraBe 14

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Werkhalle, die ca. 1972 in
Massivbauweise erstellt wurde. Der metallverarbeitende Betrieb wurde ca.
2015 stillgelegt.

Sie besteht aus einem EG mit einrdumiger Werkhalle und einer Teilunterkelle-
rung. Sie verfugt Uber ein flaches Satteldach mit Ost-West-Ausrichtung.

Das Gebdude wird an der Ostseite Uberein doppelflugeliges - Tor mit
Schlupftir und einfacher Uberdachung mit Welletemiteindeckung betreten.
Es ist eine umlaufende Fensterfront mit Uberwiegend Sichtschutzglas vorhan-
den.

In der Halle befinden sich noch verschiedene Maschinen-und Werkzeugbe-
stdnde sowie Beftriebsinstallationen, fUr die keine Wertbeimessung vorge-
nommen wird.

An der SUdseite befindet sich ein weiteres doppelfligliges Tor, das zu einer
auf fast ganzer Hallenl&nge vorgebauten Rampe fuhrt. Zu dieser Rompe
fOhrt eine fUnfstufige AuBentreppe. Unter der Rampen-Kragplatte sind die
durch die leichte Hanglage freiliegenden Fenster des KGs erkennbar.

In der Halle fUhrt an der sUddstlichen Ecke eine Treppe ins KG.

Das KG befindet sich auf ganzer Ldnge unter dem sudlichen Drittel der Halle.
Der innenliegende Flur erschlieBt nach SUden zuerst die sanitGren Anlagen
(Damen-WC, Herren-WC). Danach folgt ein. groBerer Raum, der mdbeltech-
nisch unterteilt war/ist-in Waschraum, Umkleide und offenen Aufenthalts-
raum. Am Ende des Flurs fUhrt eine TUr.in"den Heizraum, in dem sich auch der
ca. 2/3 hoch abgemavuerte Tankraum befindet.

Von dort fUhrt eine TUr abschlieBend in einen Lagerraum. Dieser Lagerraum
ist auch von der SUdseite Uber ein.Garagentor zu betreten bzw. zu befahren.
Dort ist an der AuBenseite eine leichte Abfahrt vorhanden, allerdings ohne
Befestigung und ohne befestigte Zufahrt.

Die bauliche Anlage befindet sich schlechtem Zustand. Das Dach ist augen-
scheinlich-an.mehreren Stellen undicht. Es sind Feuchtigkeitsspuren, AusblU-
hungenwund Abplatzungen an Decke, Wanden und Boden sichtbar. Auch
im KG sind diese Schadstellen vorhanden. Anscheinend fritt Feuchtigkeit
Ubereinen Riss in der Betondecke Uber dem Bereich des Aufenthaltsraums
ein, sowie Uber den hinteren Lagerraum, da die Birkorinne vor dem Gara-
gentor verstopft sei (durch starke Einwucherung nicht einsehbar).

Die im KG vorhandenen hellen Ablagerungen stammen nach Auskunft von
Herrn von einem Einbruch, an dem wohl Jugendliche Loéschschaum im
KG verteilt haben.

6.2. BertastraB3e, Fist. 668/1
Dieses FlurstUck ist als Verkehrsfldche ausgewiesen. Es ist Uber die gesamte

Fldche geteert und dient dem anderen Bewertungsgrundstick sowie einem
weiteren AnliegergrundstUck als Zufahrt.
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24
Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Baubeschreibung und Mangel, BertastraBe 14

Beschrieben sind vorherrschende AusfGhrungen, die in Teilbereichen abwei-
chen kdnnen. Die Angaben Uber nicht sichtbare oder nicht besichtigte Bau-
teile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau
entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funkfions-

tOchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde bei der Besichtigung nicht
gepruft. Aussagen Uber Baumdangel und -schdden kdnnen daher unvollstan-

dig sein:
Bauvteil Ausfihrung Festgestelite Mangel
Fundament Stahlbeton, vermutlich
Streifenfundament
Umfassungswdande KG: Stahlbeton z.1. Feuchtigkeitsspu-
EG: Stahlbeton.und Gas-.  fren,
beton Verfarbungen, Farb-
und Putzablésungen
Innenwdnde KG: Mauerwerk z.T. Feuchtigkeitsspu-
EG: /. ren,
Verfarbungen, Farb-
und Putzablésungen
Geschossdecken J.
Kellerdecke Stahlbeton DUnne Rissbildung mit
Feuchtigkeitsdurchtritt
Treppen EG-KG: Beton
Fenster Alufenster mit Uberwie- z.T. Feuchtigkeitsspu-
gend Sichtschutzglas, ren, Verfarbungen
aus Baujahr
FuBboden Beton, Gebrauchsspuren,
z.T. gestrichen Feuchtigkeitsspuren,
Verschmutzungen
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24
Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Sanitdrinstallationen

KG

Damen-WC, eine Kabine
mit Stand-WC und
DruckspUlung, zwei Hand-
waschbecken

Herren-WC, zwei Kabinen
mit Stand-WC und
DruckspUlung, zwei Pissoirs,
zwei Handwaschbecken

Waschraum mit einfa-
chem, langem Waschbe-
cken,

ein Handwaschbeckenim
Kellerflur

veraltet,
Sanierungs-/Renovie-
rungsbedarf

Elektroinstallationen

dem Baujahr und ehemali-
gem Nutzungszweck ent-
sprechende Ausstattung

FunktfionstUchtigkeit
konnte nicht Uber-
proft-werden.

U.a. auf Grund des
langen Stillstands und
der Feuchtigkeits-
schaden wird Uber-
profung angeraten

Uberwiegend keine De-
ckenbehandlung, z.T. An-
strich

Wandbehandlung Uberwiegend keine Wand- | Feuchtigkeitsspuren,
behandlung, z.T. Anstrich, |z.T. Putz-/Farbabldsun-
Puiz gen, Verschmutzun-
gen
Decken KG Feuchtigkeitsspuren

TUren undZargen

EG:
Metalltor an der Ostseite,
4-teilig, mit Schlupftor

Metalltor, 3-teilig, an der
SUdseite

KG:

Einfache Turen und Zargen
zu den Gemeinschafts-
und Sanitarrdumen,
MetalltGren zum Heizraum
und zum Lager,
Garagentor zum Lager
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Heiztechnische Anlage

Olzentralheizung mit
Warmwasseraufbereitung
aus Baujahr

FunktionstUchtigkeit
konnte nicht Uber-
pruft werden.

U.a. auf Grund des
langen Stillstands und
der Feuchtigkeits-
schaden wird Uber-
profung angeraten,
Ersatzibedarf ist anzu-
nehmen

AuBenansicht Uberwiegend Beton/Gas-
beton und Fensterfronten

Dachkonstruktion Flaches Satteldach

Dacheindeckung Gasbeton/Dachpappe Starke Feuchtigkeits-
spuren, Undichtigkei-
ten,
z.T.-Absenkungen,
Materialabgang

Dachrinnen und Fall- Blech Renovierungsbedarf

rohre

Sonstiges

Sudlich vorgebaute Lade-
rampe

Feuchtigkeitsspuren,
z.T. Armierung mit
Rostspuren an der Un-
teransicht der Krag-
platte

AuBenanlagen

Zufahrt und &stlicher Vor-
platz geteert,

ansonsten Uberwiegend
Wiesenflache,

z.1. verwildertes GestrUpp
um die Halle und an
Grundstucksgrenzberei-
chen

Pflegebedarf

Es:wurde kein Energieausweis vorgelegt. Es wird von einer dem Baujahr bzw.
dem gewichteten Baujahr entsprechenden Energetik ausgegangen, was
energetischen Sanierungsbedarf inkludiert.

Untersuchungen bezuglich des Vorhandenseins kontaminierter Baustoffe
habe ich nicht unternommen. Anzeichen fur Hausschwammbefall waren so-
weit einsehbar augenscheinlich nicht festzustellen. Es wird von einer lasten-
freien Bebauung ausgegangen. Ausgenommen hiervon ist die Uberdach-
ung des Osttors mit Welleternit. Hier wird auf Grund der mutmagBlichen Ein-
bringungszeit im Fall von Ruckbau oder baulicher Behandlung eine Untersu-
chung auf Asbestbelastung angeraten.
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24
Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und Verkehrsfldche, BertastraBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

8. Flachen

Die Fldchenangaben wurden aus den Uberlassenen Unterlagen enthom-
men, ermittelt bzw. abgeleitet und auf Plausibilitat hin Gberprift. Es kdnnen
Rundungsdifferenzen auftreten. FUr FIiGchenverdnderungen bzw. Abwei-
chungen wird keine Haftung Ubernommen:

Werkhalle

MaBe/Flachen aus Unterlagen Bauakte

Grundrissebene Ldnge Breite BGF
KG 30,30 5,295 160,44 m?
EG 30,30 15,35 465,11 m?
Summe BGF Werkhalle 625,55 m?
Laderampe

MaBe/FlGchen aus Unterlagen Bavakte

Grundrissebene Lange Breite BGF
ca. 30,00 2,30 69,00 m?
Nutzflachen

MaBe/Fldchen aus Unterlagen Bauvakte

KG

Lager 4,73 4,75 22,47 m?
Oltankraum 3,50 3,30 11,55 m?
Heizungsraum 3,50 4,75 16,63 m?
Aufenthaltsraum 5,00 3,40 17,00 m?2
Umkleideraum 1,50 3.40 5,10 m?
Waschraum 1,75 3,40 5,95 m?
WC-Manner 2,75 3,40 9.35 m?
WC-Frauen 1,80 3,40 6,12 m?
Flur 17,30 1,11 27,30 m?2
+ 7,30 1,11

Nutzflache KG 121,47 m?
EG

Werkhalle 29,70 14,66 435,40 m?
Nutzflache EG 435,40 m?
Nutzfldche KG 121,47 m?
Nutzfldche EG 435,40 m?
Summe Nuvtzflache 556,87 m?
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24
Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und Verkehrsfldche, BertastraBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

9. Ausstattungsquadlifizierung, Einstufung, Restnutzungsdaver
BertastraBle 14

Das Gebdude lasst sich nicht eindeutig nach dem Gebdudekatalog NHK
2010 charakterisieren. Die Einstufung erfolgt daher gewichtet in Anlehnung
an den Gebdudekatalog NHK 2010 Typ 15.1 und 15.3 Betriebs-/Werkstatten.

Standardstufe Wagungs- | Standardstufe
NHK Typ 15.1/15.3 anteil des Objekis
3 4 5
AuBenwdnde 0,8 23 0,55
Konstruktion 0,5 0,5 11 0,39
Dach 1 15 0,45
AuBentUren und 0.8 11 0,26
Fenster
Innenwdnde und 1 11 0,33
TUren
FuBbodden 1 5 0,15
Sanitdreinrichtun- 1 9 0,27
gen
Heizung 0,8 9 0,22
Sonstige techni- 0.8 6 0,14
sche Ausstattung
2,76

Kostenkennwerte fir Gebdude- Standardstufe

art 3 y z

853 £/m? 1.063 €£/m? 1.310 €£/m?
NHK Typ 15.1/15.3 er F eF

AuBenwdnde 157 €/m? BGF
Konstruktion 105 €/m? BGF
Dach 128 €/m? BGF
AuBentUren und Fenster 75 €/m2 BGF
Innenwdnde und TUren 94 €/m? BGF
FuBbodden 43 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 77 €/m? BGF
Heizung 61 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 41 €/m? BGF
Kostenkennwert (gewogen) 781 €/m? BGF
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24
Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und Verkehrsfldche, BertastraBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Das ursprungliche Baujahr des Bewertungsobjekts ist 1972.

GemaB der SW-RL liegt die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fUr Objekte dieser
Art bei 40 Jahren +/- 10 Jahren. Auf Grund der Charakteristik wird eine Ge-
samtnufzungsdauer von 45 Jahren angeseftzt.

Da noch keine Uber die normale Instandhaltung hinausgehenden und die
Gesamtnutzungsdauer spUrbar verldngernden Modernisierungen oder Sa-
nierungen durchgefUhrt wurden, basiert die Bewertung auf dem ursprungli-
chen Baujahr. Es empfiehlt sich eine modifizierte Resthutzungsdauervon sie-

ben Jahren.

ursprungliches Baujahr 1972
Wertermittlungsjahr 2024
ursprungliches Gebaudealter 52
Standardstufe 2,76
Ubliche Gesaminutzungsdauer 45
Ubliche RND -7
Modernisierungsgrad 0
modifizierte Restnutzungsdauver 7
fiktives Baujahr 1986
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

10.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale beziehen sich im
Besonderen auf wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, abweichen-
den Qualitatszustand (z.B. Baumdangel, -schdden, Uberdurchschnittlicher Er-
haltungszustand, besondere Energetik), abweichende Ertrags- oder Nut-
zungslage, wirtschaftliche Uberalterung, Altlasten u.d.. Sie sind, soweit es
dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, in geeigneter Weise durch
Zu- oder Abschldge zu bertcksichtigen.

10.1. BertastraBBe 14

Bei dem Bewertungsobjekt sind folgende Merkmale gesondert zu beruck-
sichtigen:

- Undichtigkeiten in Dach und Betondecke mit-Feuchtigkeitsdurchlass

Ansonsten liegen keine gesondert zu bewertenden Merkmale vor, bzw. sie
sind an anderer Stelle berUcksichtigt

10.2. BertastrafBe, Flst. 668/1

Bei dem Bewertungsobjekt liegen keine gesondert zu bewertenden Merk-
male vor, bzw:sie sind an-anderer Stelle berUcksichtigt.
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

11.

Bewertung
11.1. Bodenwert
11.1.1. BertastraBe 14

Das Bewertungsgrundstuck liegt in Ortsrandlage in direkter Nachbarschaft zu
Wohnbebauung und &rtlicher Infrastruktur. Es ist relativ groB.und mit einer ak-
tuellen GRZ von rund 0,1 (GFZ 0,15) gering bebaut. Bis auf-eine teilweise
leichte Neigung nach Stden ist es in groBen Teilen relativ eben.

Nach Auskunft der Stadt Laufenburg und des Landrafsamtes Waldshut liegt
das gesamte Grundstuck im AuBenbereich. Eine weitere Bebauung wdaren
nach den engen Grenzen des § 35 BauGB zu prufen.

Folgende Informationen wurden vom Landratsamt-Waldshut auf Nachfrage
darUber hinaus mitgeteilt:

- ,Die Nufzungsaufnahme durch einen metallverarbeitenden Betrieb
wdre im Rahmen der genehmigten Nutzung moéglich. . Vor Nutzungsauf-
nahme musste die genehmigte-Situation-verifiziert werden, um sicherzustel-
len, dass die neue Nutzung die. Rahmenbedingungen der ehemaligen Nut-
zung nicht Ubersteigt. ,,

- . ... die Nutzungim Rahmen einervon der erteilten Genehmigung ab-
weichenden Art ist nicht méglich. Diese Aussage erfolgt in Ubereinstimmung
mit einer gleichgeartetenEntscheidung unserer Behdrde aus dem Jahr 2018
(20180080) bei der die Nutzungsdnderung in einen Gartenbaubetrieb ver-
sagt wurde. Eine Anderung der Nutzung wére nur zuldssig, wenn das ur-
sprungliche Gebdude im Rahmen einer privilegierten Nutzung nach § 35 (1)
Nr. 1 BauGB entstanden ware. Siehe hierzu § 35 (4) Nr. 1 BauGB. Dies ist expli-
zit nicht- gegeben.*

Auf Frage nach der Moglichkeit einer Erweiterung der gewerblichen Nut-
zung:

wUnter der MaBgabe einer gewerblichen Nutzung als metallverarbei-
tenden Betrieb entsprechend der erteilten Baugenehmigung wdre eine Er-
weiterung bis zu einer GréBenordnung von 30 % der FiGche und des Volu-
mens moglich.*

- »Eine Nutzungsdnderung in Richtung Wohnbau ist nicht méglich.

§ 35 BauGB sieht eine Umnutzung in Richtung Wohnbau nur bei ehemals pri-
vilegierten Geb&uden nach § 35 (1) Nr. 1 BauGB vor.*“
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Gutachten vom 25. Januar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 29/24

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

In Bezug auf die Moglichkeit einer Aufnahme des GrundstUcks in den Innen-
bereich (z.B. per Abrundungssatzung) oder einer AuBenbereichssatzung, um
ggf. andere Nutzungsmoglichkeiten zu erschlieBen, wdare die Kommune
(Stadt Laufenburg) vorrangig Entscheidungstrager. Hier wird allerdings eine
baurechtliche Einschdtzung und Entscheidung erst durch einen expliziten
Bauantrag oder eine Bauvoranfrage initiiert. Die Haltung der Kommune
hierzu ist auch von ihrem &rtlichen Entwicklungsplan abhdngig, der darUber
hinaus im Zeitverlauf Anderungen erfahren kann, so dass eine hdhere Boden-
werteinstufung in weiten Teilen rein spekulativ wdre.

Die Bodenrichtwerte fUr Hochsal wurden vom gemeinsamen Guiachteraus-
schuss Kreis Waldshut West fUr das Bewertungsobjekt wie folgt. angegeben:

gemischte Baufldche 97.00-€
sonstige FlGchen (private GrunflGche) 24,25 €

Diese Einstufung hat jedoch keine baurechtliche Verbindlichkeit.

FUr den sudlich angrenzenden Bereich.wurden-vom gemeinsamen Gut-
achterausschuss Kreis Waldshut West folgende Werte ermittelt:

WohnbauflGche 44,00 €
Acker 2,35 €
Grunland 1,90 €
sonstige FIGchen (Freizeitgartenfldche) 11,00 €

Die Werte wurden zum 01.01.2023 ermittelt.

FUr gewerbliche Tatigkeit oder Hofstellen werden in der Regel 40% des dorfli-
chen Mischgebiets bzw. der Wohnbaufldche angesetzt. Auf Grund der ein-
geschrdnkten Nutzbarkeit wird jedoch nur ein Ansatz von 35% der Berech-
nung zu Grunde gelegt und dies auch nur fUr eine Uberschldgige Teilfladche.

In.diesem Bereich ist nach vorliegenden Informationen eventuell mit Altlas-
ten zu rechnen. Aktuell wird vom Amt for Umwelt nicht von einer Altlasten-
Exposition ausgegangen. Allerdings mussten im Falle von weiteren Bauaktivi-
tdten-oder RUckbau diesbezugliche Untersuchungen durchgefUhrt werden.
Hierfur wird ein Abschlag von 10% auf die Teilfldche vorgenommen.
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FUr die restliche Fidche wird auf Grund der Lage und der Charakteristik der
Wert fUr private GrUnfldchen angesetzt.

Das Bewertungsgrundstuck ist im Grundbuch mit einer beschrdankt personli-
chen Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) zu Gunsten der Stadt Laufenburg
belastet. HierfUr wird jedoch auf Grund von Lage und Gangigkeit keine spUr-
bare Wertrelevanz gesehen.

Der GrundstUckswert berechnet sich demnach wie folgt:

Flurstock GroBe BRW Bodenwert
19/8 4.173 m?

davon Uberschlagige Flache mit

nutzungseingeschrénkter Teilbe-  1.200m2? 33,95 € 40.740,00 €
bauung

Abschlag fur eventuelle Altlasten-

-10% -4,074,00 €
untersuchungen/-entsorgungen
davon private Grunflache 2973 m> 24,25 € 72.095,25 €
Bodenwert 108.761,25 €

Hinweis:

Das Uberfahrtsrecht Uber die Verkehrsfldche Fist. 668/1 ist fUr das Bewer-
fungsgrundstick nach vorliegenden Unterlagen weder Uber eine Grund-
dienstbarkeit im Grundbuch:-noch Uber eine Baulast gesichert.
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Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

11.1.2. BertastraBe, Flst. 668/1

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um Verkehrsfldche. Sie dient
dem anderen Bewertungsobjekt als Zufahrt, sowie auch einem weiteren An-
liegergrundstuck. Zu dessen Gunsten ist das Bewertungsgrundstick im
Grundbuch mit einer Grunddienstbarkeit (Wegerecht) belastet.

Da dies jedoch das Grundstuck in seiner Funktion als Verkehrsfldche nicht
einschrdnkt, wird die Grunddienstbarkeit als nicht spurbar wertrelevant ein-
gestuft.

Zudem ist Bewertungsgrundstuck im Grundbuch mit einer beschrankt person-
lichen Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) zu Gunsten der Stadt Laufenburg
belastet. HierfUr wird jedoch auf Grund von Lage und Gangigkeit ebenfalls
keine spUrbare Wertrelevanz gesehen.

FOr Verkehrsfldchen werden in der Regel 25% des umgebenden Gebiets
bzw. der umgebenden Wohnbaufldche angesetzt.

Der GrundstUckswert berechnet sich-demnach wie folgt:

Flurstick GroBe BRW Bodenwert
668/1 224 m? 24,25 € 5.432,00 €
Bodenwert 5.432,00 €
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11.2. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmale

11.2.1. BertastraBBe 14

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden wie folgt

berUcksichtigt:

Einfache Dachabdichtung und

Abdichtung der Betondecke 25.000,00 €
pauschal

Summe 25.000,00 €
zzgl. 25% 31.250,00 €
gerundet -31.000,00 €

Es handelt sich hierbei um einen pauschalen Ansatz auf Niveau des Baujahrs,

bzw. des gewichteten Baujahrs. Der Ansatz:ist grob-uberschlagig kalkuliert,
bedarf fachbetriebsmaBiger Uberprifung und ist daher absolut unverbind-
lich. Es wurde ausdrucklich nur eine Instandsetzung auf dem Niveau des ge-
wichteten Baujahrs kalkuliert und keine die Restnutzungsdauer spUrbar ver-
ldngernde Sanierung.

11.2.2. BertastraBBe, Fist. 668/1

Bei diesem Bewertungsobjekt liegen keine besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale vor, oder sie sind an anderer Stelle berUcksichtigt.
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11.3. Sachwert, BertastraBe 14

Die Berechnung des Sachwerts der baulichen Anlage erfolgt in Anlehnung
an die Ausstattungsqualifizierung (Punkt 9). Hierbei sind die Baunebenkosten
in den NHK 2010 in normalem Ausmal beinhaltet. Die Alterswertminderung
erfolgt linear. Bei den nicht erfassten Bauteilen handelt es sich um die vorge-
baute Rampe, die nicht durch die BGF erfasst ist und mit einem Zeitwert an-
gesetzt wird.

Marktanpassung/Sachwertfaktoren:

Die SW-RL sieht vor, dass von den ortlichen Gutachterausschissen Sachwert-
faktoren (typ-spezifisch) ermittelt werden, mit denen der vorlGufige Sachwert
an die regionalen Wertverhdlinisse angepasst:werden kann. Dies fand be-
sonders im landlichen Raum meist auf Grund eines Mangels an Geschaftsfal-
len und/oder personeller Qualifikation haufig-nicht statt. Die ab April 2021
gebildeten, Uberkommunalen gemeinsamen Gutachterschisse befinden
sich datentechnisch z.T. noch im Aufbau und-kdnnen bisher nur bedingt Da-
ten liefern. Da die in der SW-RL vorgeschlagene; ersatzweise Heranziehung
von Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten meist ebenso ausschei-
det, bleibt wie im vorliegenden Fall nur.die sachverstandige Schatzung der
Marktanpassung an die regionalen Wertverhdlinisse.

Bei dem Bewertungsobjekt handeli es sich-um ein fUr den AuBenbereich
eher untypisches Objekt mit geringer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer, das
sich in schlechtem Zustand befindet.

Dementsprechend ist keine Betrachtung ausreichend vergleichbarer Falle
maoglich.

Besondere Atftribute sind bei der-Wertfindung bereits berUcksichtigt.

Es wird daher auf.die Anwendung einer Marktanpassung abgesehen.
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Sachwertberechnung

NHK Typ 15.1/15.3

Wertermittlungsjahr 2024
urspringliches Baujahr 1972
fiktives Baujahr 1986
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 45
modifizierte Restnutzungsdauer 7/
Kostenkennwert (gewogen) 781,26 €
Korrekturfaktoren fir Kostenkennwert 0%
= angepasste NHK 781,26 €
x Index 2010 = 100 181,90%
= NHK zum WE-Stichtag 1.421,11 €
x BGF 625,55 m?
Herstellungskosten der baulichen Anlage 888.975,36 €
+ AuBenanlagen, pauschal 1% 8.889.75 €
Zwischensumme 897.865,11 €
+ Baunebenkosten 0% 0,00 €
Gesamtherstellungskosten 897.865,11 €
Alterswertminderung linear 84% -758.157,30 €
Sachwert Zwischensumme 139.707.,81 €
+ nicht erfasste Bauteile 1.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 140.707,81 €
+ Bodenwert 108.761,25 €
Sachwert des bebauten Grundsticks 249.469,06 €
+/- Markianpassung 0% 0,00 €
Marktangepasster Sachwert 249.469,06 €
Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale -31.000,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 218.469,06 €
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11.4. Ertragswert, Bertastrale 14

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich grundsatzlich um ein typisches Er-
tragswertobjekt. Auf Grund des Zustands der Bebauung, der kurzen wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer und der eingeschrénkten Nutzungsmaoglich-
keit wir die Ertragswertbetrachtung hier allerdings nur ergédnzend durchge-
fOhrt.

Die Positionen fur Mietausfallwagnis, Instandhaltung und Verwaltung sind der
ll. Berechnungsverordnung, bzw. der Betriebskostenverordnung enthommen
und ggf. an die Marktverhdaltnisse angepasst. Das Mietausfallwagnis wird mit
einer ,,im-Hundert-Rechnung" berechnet. Nebenkosten, die.gemaB Il. Be-
rechnungsverordnung/Betriebskostenverordnung auf die-Mieter umlagefa-
hig sind, bleiben unbericksichtigt.

Vom Gutachterausschuss werden keine Liegenschaftszinssdtze ermittelt. Die
Wahl des Liegenschaftszinssatzes erfolgt aufgrund der Erfahrung, dass Ob-
jekte der vorliegenden Art in der Region mit durchschnittlich 6,5% verzinst
werden.

Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag nicht genutzt und
dient nur der Lagerung des:Restinventars des ehemaligen metallverarbeiten-
den Betriebes.

Eine Weiternutzung ist-nach Auskunft des Landratsamtes Waldshut in Bezug
auf die Art des Gewerbes sehrstark begrenzt und auch die WeiterfUhrung ei-
nes metallverarbeitenden:Betriebes wdare der Vorprifung unterworfen.

Das Gebdude befindetsichin schlechtem Zustand. Auch bei Abdichtung
des Daches und der Betondecke; . was durch die besonderen objektspezifi-
schen GrundstUcksmerkmale berUcksichtigt wurde, bleibt u.a. die Uberalte-
rung der-Heizung, der sanitGren Anlagen und des energetischen Zustands.
Dem fragt der verwendete Mietansatz Rechnung.
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Ertragswertbetrachtung

Bewertungsobjekte: Werkhalle, BertastraBe 14 und VerkehrsflGche, BertastraBBe Fist. 668/1, 79725 Laufenburg-Hochsal

Erfrage
GroBe

Summe Nutzfladche 556,87
Rohertrag

Miet-
preis/m?
3,00 €

Miete/p.a.

20.047,32 €
20.047.32 €

Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung

Summe Nutzfldche 556,87
Objektverwaltung
Mietausfallwagnis 4%
Bodenwertverzinsung 6,5%
Gesamtkosten

1,50 €

36.666,00 €

Kosten p.a.

835,31 €
250,00 €
771,05 €
2.383,29 €
4.239,65 €

Reinertrag

15.807,67 €

Wertermittlungsjahr 2024
fiktives Baujahr 1986
Gesamtinutzungsdauer 45
modifizierte Restnutzungs-
dauer
Liegenschaftszinssatz 6,5%
Vervielfaltiger 5,48
Wert der baulichen Anlage

86.626,03 €

Bodenwert
nicht-berucksichtigter Bodenwert

36.666,00 €
72.095,25 €

vorldufiger Ertragswert

195.387,28 €

besondere objektsperzifische
Grundsticksmerkmale

-31.000,00 €

Erfragswert

164.387,28 €
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12. Verkehrswert

FUr die Ableitung der Verkehrswerte wdhle ich fir das Objekt

- BertastraBe 14 das Ergebnis der Sachwertberechnung,
da das Objekt nur unter eingeschrénkten Bedingungen
renditetechnisch nutzbar ist,

- fOr BertastraBe, Flst, 668/1 das Ergebnis der Bodenwertermittlung.

Die Verkehrswerte schdtze ich unter BerUcksichtigung der.o.g:. AusfUhrungen,
der Fakten, der Ausstattung, des derzeitigen Unterhaltungszustandes, der
moglichen Nutzung, der ortlichen Lage und der Lage ‘auf dem Grundstucks-
markt

zum 25. September 2024

Werkhalle im AuBBenbereich
BertastraBe 14, 79725 Laufenburg, Ortsteil Hochsal

auf € 218.000, -

in Worten:
Zweihundertachtzehntausend EURO

und

Verkehrsficiche
BertastraBe, Fist. 668/1, 79725 Laufenburg, Ortsteil Hochsal

auf € 5.400,-

in Worten:
Funftausendvierhundert EURO

13. Schlussbemerkungen

Das Wertermittlungsobjekt-wurde am 25.09.2024 von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Die beim Ortstermin gemachten Fotografien liegen teilweise diesem Gut-
achten:als Anlage bei.

Eine Haftung gegenuber dem Auftraggeber wird nur fUr Vorsatz und grobes
Verschulden Ubernommen.

FUr die Richtigkeit und Vollst&ndigkeit des Gutachtens wird gegenUber Dirit-
ten keine Haftung Gbernommen.

St. Blasien, 25.01.2025

Karin Ebner
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