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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-
sonliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

LiegenschaftszinssGtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrs-
werte von GrundstUcken je nach Grundstucksart im-Durchschnitt marktUblich
verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den innen entsprechenden Reinertrdgen 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 vorldu-
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 prifen und
ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Sachwertfaktoren (§ 21 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsatzen 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 marktUblich
erzielbarer Ertr&ge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse 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 Ermittflung von Vergleichspreisen sind
Kaufpreise heranzuziehen, die mit demzu bewertenden Objekt hinreichend
Ubereinstimmende Merkmale und-Vertragszeitpunkte aufweisen. Die Kauf-
preise sind auf ihre Eignung zu prifen 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 Grundsticksmarkt Ublichen oder erneblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Sie werden,
soweit nicht.bereits anderweitig berucksichtigt, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschldge be-
rOcksichtigt.

Brutto-Grund-Fldche, BGF

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

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

Bau- und Grundrisszeichnungen

Amtsgericht Waldshut-Tiengen (nicht aktuell);
EigentUmer (z.T. skizziert)

Fldchenberechnungen

Es liegt keine Fldchenberechnung vor.
Fldchenangaben-in alten Grundrisspldnen
(nicht vollsténdig, nicht aktuell);
Fldchenangaben des-EigentUmers

Bodenrichtwerte Gemeinsamer Gutachterausschuss

Kreis Waldshut West
Liegenschaftszinssatz Literatur
Baurechtliche Situation Grundbuchamt der Stadf Bad Sdckingen
Baulasten Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Sackingen
Energieausweis Wurde nicht vorgelegt
Index Preisindex fUr Bauleistungen am Bauwerk

-Wohngebdude — des Statistischen Landes-
amts Baden-Wirttemberg

Standard-Literaturverzeichnis:

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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Auftragssituation und Problemstellung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Hdalfte eines Mehrfamilien-
hauses, das ca. 1924 in Uberwiegend Massivbauweise erstellt und ca. 1963
eigentumsrechtlich in zwei Halften, inklusive GrundstUck, geteilt wurde. Die
beiden Hdalften bestehen aus teilweise freliegendem KG, EG, OG und DG
teilen sich weiterhin Eingang und Treppenhaus. Ebenso steht.ein in der ande-
ren Haushdalfte befindlicher Kellerraum beiden Halften gemeinsam zu.

In der zu bewertenden Hdlfte befindet sich in EG, OG und DG je eine Woh-
nung.

Das Bewertungsobjekt wurde seit der urspringlichen Erstellung.in Teilberei-
chen modernisiert, so dass ein gewichtetes Baujahr-angesetzt-wird.

Das Bewertungsobjekt befindet dreiseitig direkt an der Grundstucksgrenze.
Der rUckseitige Eingang wird Uber das Grundstick der anderen Haushdlfte
erreicht. HierfUr ist It. Kaufvertrag von 1963 eine entsprechende Grunddienst-
barkeit im Grundbuch der anderen Haushdlfte einzutragen gewesen.

Die baulichen Anlagen machen, soweit im Folgenden nicht anders erwdhnt,
augenscheinlich Uberwiegend einen durchschnittlichen, dem Baujahr bzw.
dem gewichteten Baujahr entsprechenden Eindruck, was in Teilbereichen
Renovierungs- und Modernisierungsbedarf inkludiert.

Die EG-Wohnung wurde' ehemals von den Eltern des EigentUmers bewohnt.
Sie ist noch mobliert.und wird zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vom Eigen-
tUmer nach seinen Angaben-gerdumt. im Schlafzimmer befindet sich eine
Schadstelle, die-nach Auskunft des EigentUmers von einem mittlerweile be-
hobenen Rohrbruch stammt und-aktuell von inm repariert wird.

Die OG-Wohnung ist vermietet. Nach Auskunft des EigentUmers wurden auf
Grund von verminderter bzw. fehlender Zahlungen von Miet- und Nebenkos-
ten bereits eine fristgerechte sowie eine fristlose Kindigung ausgesprochen.

Die vom EigentUmer ausgebaute DG-Wohnung wurde von der ehemaligen
Mieterin-komplett vermuUllt hinterlassen. Sie ist verstellt und kaum einsehbar. Es
sind Schadstellen zu erkennen. Es besteht Freilegungsbedarf sowie vermut-
lich-kompletter Renovierungs-/Sanierungsbedarf.

FUr die Situation der DG-Wohnung sowie die Schadstelle und dem teilweisen
Renovierungsbedarf in der EG-Wohnung wird unter der Position der beson-
deren objektspezifischen Grundstucksmerkmale ein pauschaler Betrag in Ab-
zug gebracht. Erist grob Uberschlagig kalkuliert, bedarf fachbetriebsmdaBiger
Uberprifung und ist absolut unverbindlich. Es wird ausdricklich nur eine In-
standsetzung und Renovierung/Sanierung auf dem Niveau des gewichteten
Baujahrs kalkuliert und keine die Restnutzungsdauer spUrbar verldngernde
Modernisierung. Ansonsten werden Ausstattung und Zustand Uber die Einstu-
fung und Klassifizierung berucksichtigt.
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Die AuBenanlagen bestehen aus einem gepflasterten Hofplatz und einem
Gartenbereich mit Freisitz und GartenhUtte.

Das Gebdude befindet sich in Sackgassenlage.
Das Bewertungsobjekt verfugt nicht Uber eigene StellplatzfiGche.

Mehrere Bereiche waren bei der Ortsbesichtigung nicht oder. nur bedingt
einsehbar.

Die Verwendung von Fotografien der DG-Wohnung im Gutachten wurde
nicht gestattet.

Das Bewertungsobjekt 1asst sich sowohl als Sachwert- wie-auch als Ertrags-
wertobjekt einstufen.

Auf Grund der Grundrisssituation und der Charakteristik- wird die Ableitung
des Verkehrswerts vom Ergebnis der Erfragswertberechnung vorgenommen,
da das Objekt am Markt eher unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den wurde. Hierbei steht fur den Erwerber die Erzielung von MieteinkUnften
im Vordergrund. Eine Sachwertbetrachtung wird, soweit mdglich, unterstUt-
zend vorgenommen.

Dieses Gutachten wird vom Amtsgericht Waldshut-Tiengen -Vollstreckungs-
gericht- bestellt, da auf Antrag eines Glaubigers die Zwangsversteigerung
angeordnet wurde.
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Bestand und Eigentumsverhaltnisse
gem. Grundbuch von Sackingen Nr. 3835

Das Grundbuch von Sackingen wird beim Amtsgericht Vilingen-Schwennin-
gen gefuhrt. Der Grundbuchstand wurde anhand der Kopie eines beglau-
bigten Grundbuchauszuges, ausgefertigt am 29.07.2024 vom Amtsgericht
Villingen-Schwenningen, festgestellt. Darin sind folgende Eintragungen auf-
gefihrt:

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
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Abteilung Il

GemdaB Kaufvertrag von 1263 sind bezuglich der Grunddienstbarkeiten (Ifd.
Nrn. 1 und 2) analoge Eintragungen-in den GrundbUchern der anderen, je-
weils betroffenen FlurstUcke einzutragen . gewesen.

Abteilung Il

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Eintfragungen in Abteilung lll. des Grundbuchs sind fur die Ermittlung des
Verkehrswerts nicht von Bedeutung und werden deswegen hier nicht aufge-
fOhrt.

Baulastenverzeichnis von Sackingen: keine Einfragungen
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Lagebeschreibung
4.1. Lage des Ortes

Die Stadt Bad Sackingen mit ihren Stadtteilen Wallbach, Rippolingen und
Harpolingen ist eine touristisch bekannte Baderstadt und liegt am Hochrhein.
Die Stadt hat insgesamt ca. 18.000 Einwohner. Einkaufsmaglichkeiten, Filialen
von Post und Banken, Kreiskrankenhaus sowie diverse Kurkliniken, Grund- und
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gewerbeschule und-gin vielfaltiges
Kultur- und Freizeitangebot (Freibad mit Thermalbecken, Golfplatz mit In-
door-Golf-Halle, Tennisplatz/-halle, Minigolfplatz, Schiffsanlegestelle, Wander-
wege, usw.) sind in Bad S&ckingen vorhanden.

Bad Sackingen liegt im westlichen Teil des Landkreises Waldshut, in ca. 25 km
Entfernung zur groBBen Kreisstadt Waldshut-Tiengen und verfugt Uber einen
GrenzUbergang zur Schweiz. Die Schweizer Stadte Basel und ZUrich mit den
Flugh&fen sind verkehrsmdaBig gut angebunden. Bad Sackingen ist an den
offentlichen Personennahverkehr Uber Bus- und Bahnlinien angeschlossen.
Die Entfernung nach Lérrach betragt ca. 30 km, hach Freiburg ca. 80 km.
Durch die rdumliche N&he zur Schweiz, Frankreich, dem Sudschwarzwald
und dem Bodensee sind alle wichtigen-Naherholungsgebiete schnell zu er-
reichen.

4.2. Lage des Objekts im Ort

Der Julius-Meyer-Weg liegtim.stdwestlichen Bereich von Bad S&ckingen. Er
wird von derB-34-(E 54, HauptdurchgangsstraBe) erreicht Uber die Waldshu-
ter/Alte Basler/SchulhausstraBe und die SchillerstraBe oder die B 34 (Fricktal-
straBe, Ubergang in die Schweiz) und wiederum Schulhaus- und Schiller-
straBe.

Der Bereich ist geprégt durch Uberwiegend Gewerbe- und Wohnbebauung.
Eshandelt sich um eine Lage mit einfachem Wohnwert.

Die Enffernung zum Stadfzentrum betréagt ca. 1-2 km. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten sind in der nGheren Umgebung (bis ca. 2 km)vorhan-
den..Ein Anschluss an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs be-
steht (Bushaltestelle ca. 100 m, Bahnhof ca. 1,3 km).
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5. Grundstucksbeschreibung

Stérende EinflUsse woren um Zeﬁpunkf der Ortsbesuchﬂgung nicht festzustel-
len. Unfersuchungen bezuglfc:h Altlasten habe ich nicht unternommen. Es

Grundsticksbezeich- | Flur-Stick 1323/4

nung und GroBe 204 m?

Tatsachliche Nutzung | 204 m? Gebdude- und Freiflache

Zuschnitt Rechteck mit regelmaBigem Grenzverdauf <

Lage Nordwestlich am Julius-Meyer-Weg <
Gehweg ist nicht vorhanden (@
StraBenlaternen sind vorhanden .=

Ausrichtung Nordwest-SUdost o) :

Topografie Uberwiegend eben =

ErschlieBung Anschluss an Wasser, Abwasset Strom Gos Telefon,
Breitbandkabelnetz [Ilegi an) v

Bebauungsplan Grundstick liegt mchhnnemcﬂb der Grenzen eines
rechtsverbmdllchenBebouungsplons Eine weitere Be-
bauung ware nach §34 BauGB 7u pmten

Bauliche Nutzbarkeit Elnordnung lt Flac hennu?Zungsp&on i ein Mischgebiet

Umgebungsbebauung Dberw:egend Gewerbe- und WOhnbebouung stadti-
sche rnfroshuktm N

[ '\

wird von einem iostenfrelen Grundsft’)ck ausgegangen.
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Bebauung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Halfte eines Mehrfamilien-
hauses, das ca. 1924 in Uberwiegend Massivbauweise erstellt wurde. Das
Gebdude besteht aus ca. zur Halfte freiliegendem KG, EG, OG und Dach-
spitz und verfOgt Uber ein Walmdach.

1963 wurde das Gebdude eigentumsrechtlich, inklusive GrundstUckstren-
nung, mittig geteilt.

Eingang und Treppenhaus liegen halftig auf beiden Grundsticken. Die bei-
derseitigen Nutzungsrechte sind durch entsprechende Grunddienstbarkeiten
gesichert.

Die zu bewertende Haushdlfte weist, inklusive der durch das Gebdude ver-
laufenden FlurstGcksgrenze, dreiseitig direkte Grenzbebauung auf. Daher ist
der Eingang nur Uber das NachbargrundstUck zu erreichen. Hierfur ist laut
Kaufvertrag von 1963 eine entsprechende Grunddienstbarkeit (Weg- und
Uberfahrtsrecht) zu Lasten des NachbargrundstUcks einzutragen gewesen.

Das Bewertungsobjekt verfugt in EG, OG und DG-Uber je eine Wohnung.
Das Gebdude wird an der RUckseite (Nordwestseite) betreten.

Vom Eingangsbereich aus fUhrt hinter einer TUr eine einfache, offene
Holztreppe ca. 1/2 Etage hinunter ins KG. Dort verlaufen rechts und links of-
fen die Kellerflure der beiden Haushdélften. Der Kellerflur der zu bewertenden
Haushdlfte erschlieBt rechts zwei Kellerrdume fur EG- und OG-Wohnung (Kel-
ler der OG-Wohnung wurde nicht besichtigt) und links einen Trockenkeller
und den Heizungskeller. Am Ende des Flurs liegt ein groBerer Kellerraum, der
einen weiterenKellerraum erschielt, der nicht vom Flur aus zugdngig ist.
Diese beiden Kellerrdume sind zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sehr voll-
gestellt und nur bedingt bis gar nicht begeh- und einsehbar.

Vom- Eingangsbereich aus.fuhrt die Treppe ca. 1/2 Etage nach oben. Dort
befindet sich rechts die Tur zur EG-Wohnung des Bewertungsobjekts. Diese
wird im Flur betreten, welcher gleich rechts das Badezimmer und danach
die KUche erschlieBt. Auf der linken Seite befinden sich ein Zimmer ,,Gast"
und danach das Wohnzimmer. Am Ende des Flurs liegt das Schlafzimmer.
Nach Auskunft des EigentUmers wird die Wohnung im Moment nicht be-
wohnt und aktuell von ihm gerdumt und renoviert. Soweit einsehbar befindet
sie sich Uberwiegend in einem dem gewichteten Baujahr entsprechend ord-
nungsgemaBen Zustand, was teilweise reguldren Modernisierungs- und Re-
novierungsbedarf inkludiert.
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Im Schlafzimmer befindet sich eine Schad- und offene Reparaturstelle mit
Feuchtigkeitsspuren und Verfarbungen. Nach Auskunft des EigentGmers gab
es in diesem Bereich einen Rohrbruch, der aber mittlerweile behoben sei. Die
Reparaturen (inkl. Bodendffnung) werden von ihm aktuell durchgefGhrt.

In der angrenzenden KUche sind im unteren Wandbereich ebenfalls leichte
dunkle Verfarbungen zu erkennen. Inwieweit dies ebenfalls auf den Schao-
densfall zurGckzufUhren ist, bzw. in welchem Zustand sich die Wand hinter
der dort befindlichen Einbaukiche befindet, konnte nicht festgestellt wer-
den.

Die OG-Wohnung wird ebenfalls im Flur betreten. Auch hier liegen rechts zu-
erst das Badezimmer und danach die Kiche. Auf derlinken Seite befindet
sich das Wohnzimmer. Am Ende des Flurs wird das Schlafzimmer betreten
(konnte nicht besichtigt werden). Von dort aus besteht Zugang zum Kinder-
zimmer, welches auch vom Wohnzimmer aus-uber-eine schmale TUr erreicht
werden kann, aber nicht direkt vom Flur aus.

Die OG-Wohnung ist vermietet und befindet sich augenscheinlich ebenfalls
in reguldrem, durchschnittlich dem gewichteten Baujahr entsprechendem
Zustand. Auch hier besteht in Teilbereichen reguldrer Modernisierungs- und
Renovierungsbedart.

Die DG-Wohnung befindet sich-im ehemaligen Speicher und wurde erst spd-
ter (nach 1995) vom Eigentimer zu Wohnraum umgebaut. Sie besteht aus
einem offenen Wohn-Schlaf-Raum, verfUgt Uber.ein Bad und eine Kiche
und ist in weiten Teilen bis zum First-offen.

Die Wohnung war ehemals vermietet und befindet sich aktuell in einem
komplett vermullten.Zustand. Sie ist durch.Restmdbel, MUll/SperrmUll und
sonstige Hinterlassenschaften-kaum-einsehbar und nur bedingt betretbar. In
einsehbaren Bereichen sind Schadstellen sowie Uberverbrauchsbedingte
Abnutzungen und Verschmutzungen zu erkennen.

Im von beiden Haushdlften genutzten und zu unterhaltenden Treppenhaus
besteht Renovierungsbedarf, besonders im Bereich der Wande. Dort sind hin-
ter den den.unteren Teilabdeckenden, gestrichenen Textilboahnen Auswol-
bungen und:Fehlistellen zu bemerken.

Im Bereich der Treppenhaus-Dachgaube sind Rissbildungen und Feuchtig-
keitsspuren festzustellen und noch alte Fenster vorhanden. Nach Auskunft
des EigentUmers des Bewertungsobjekts konnte mit den EigentUmern der an-
deren Haushdlfte bisher noch keine Einigung Uber eine Renovierung gefun-
den werden.

Ebner Gutachten - Karin Ebner - Immeneich 31 - 79837 St. Blasien — 0 77 55 — 939 64 84
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Die baulichen Anlagen machen von auBen und im besichtigten Innenbe-
reich durchschnittlich einen dem Baujahr, gewichteten Baujahr bzw. den Ein-
bringungsjahren entsprechenden Eindruck. Es ist sowohl noch alte Bausub-
stanz vorhanden, sowie auch jungere Ausstattungen (z.B. Fenster, Heizung).
Anzeichen fur grobe Baumdangel, Reparaturstau oder Gberverbrauchsbe-
dingte Abnutzungen wurden, soweit nicht anders erwdhnt, nicht festgestellt.

FUr die Situation der DG-Wohnung und der offenen Reparaturstelle in der
EG-Wohnung wird unter der Position der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale ein pauschaler Betrag in Abzug gebracht. Erist grob
Uberschlégig kalkuliert, bedarf fachbetriebsmaBiger Uberprifung und ist ab-
solut unverbindlich. Es wurde ausdrUcklich nur eine Instandsetzung und Re-
novierung auf dem Niveau des gewichteten Baujahrs kalkuliert und keine die
Restnutzungsdauer spUrbar verldngernde Sanierung.

Ansonsten werden Zustand und Ausstattung Uber die Einstufung und Klassifi-
zierung berUcksichtigt.

Die Grundrissgestaltung ist grundsatzlich sinnvoll. Allerdings sind das Fehlen
eines zweiten WCs und eines Balkons, sowie die Lage des Kinderzimmers in
der OG-Wohnung anzumerken.

Die AuBenanlagen bestehen aus einer-gepflasterten Hoffldche hinter dem
Haus und angrenzend aus einem Gartenbereich mit Sitzecke und einer Gar-
tenhUtte (wurde nichivon innen: besichtigt).

An der RUckseite der anderen Haushdlfte fOhrt eine AuBentreppe ca. 1/2
Stockwerk hinunter zu einem Kellerraum im KG. Es handelt sich hierbei um die
ehemalige-WaschkUche, fur die fur beide Haushdlften laut Kaufvertrag von
1963 Nutzungsrecht und Unterhaltungspflicht besteht. Der Raum wird aktuell
als Abstellfléche genutzt.

FUr-nicht besichtigte und/oder nicht einsehbare Bauteile wird Mangelfreiheit
unterstellt.

Es erfolgt keine Bewertung von nicht fest mit dem Bewertungsobjekt verbun-
denen Einrichtungsgegenstdnden.
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Baubeschreibung und Mdngel

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 Funktions-

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

dig sein:
Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
Fundament Streifenfundament
Umfassungswdande Mauerwerk/Beton
Innenwdnde Mauerwerk,
ggof. Holzsténder
Geschossdecken Holzbalken
Kellerdecke Holzbalken
Treppen Holztreppen -mit Linole- Renovierungsbedarf,
umbelag;
Eingang-KG: offene Stufen ausgetreten
Holztreppe, roh
Fenster Kunststofffenster (Alter
Uber 20 Jahre), 2-fach-Iso-
lierverglasung,
Rollldden (auBer Bader
und:DG) Schadstellen, Feuch-
tigkeitsspuren an den
Laibungen der DG-
Dachfldchenfenster,
nicht einsehbar
FuBbdden Kombination aus Linoleum, |z.T. Renovierungs-

Teppichboden, Holzpar-
kett,

Fliesen in den Badezim-
mern

/Modernisierungsbe-
darf,

z.T. Abnutzungsspu-
ren,

im EG offene Reparao-
turstelle mit Feuchtig-
keitsspuren,

im DG kaum einseh-
bar, Sanierungsbedarf
angenommen

Ebner Gutachten - Karin Ebner - Immeneich 31 - 79837 St. Blasien — 0 77 55 — 939 64 84
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Sanitdrinstallationen

EG:

Bad mit Wanne, Waschbe-
cken, Stand-WC mit Auf-
putzspulkasten, Waschma-
schinenanschluss

OG:

Bad mit Wanne, Waschbe-
cken, Stand-WC mit Auf-
putzspulkasten, Waschma-
schinenanschluss

DG:

Bad mit Dusche, Wasch-
becken, Stand-WC mit
AufputzspuUlkasten, Wasch-
maschinenanschluss

ggof. Modernisierungs-
bedarf

z.T. Renovierungsbe-
darf

ggof. Modernisierungs-
bedarf

Nur bedingt einseh-
bar, Renovierungs-
und-ggf. Sanierungs-
bedarf,

ggof. Modernisierungs-
bedarf

Elektroinstallationen

Ausreichende, dem Bau-
jahr/dem gewichteten
Baujahr und Nutzungs-
zweck entsprechende
Ausstattung

DG ggf. mit Uberpri-
fungsbedarf

Wandbehandlung

Kombination aus. Tapete,
Raufaser und Putz

z.T. Renovierungsbe-
darf,

z.T. ggf. Modernisie-
rungsbedarf,
Reparaturstelle im EG
mit Feuchtigkeitsspu-
ren, Stockflecken,

im DG Renovierungs-
und ggf. Sanierungs-
bedarf,

Schadstellen und Re-
novierungsbedarf im
Treppenhaus

Decken

Uberwiegend Holz, z.T.
Putz, Raufaser

DG mit Renovierungs-
bedarf

TGren und Zargen

HolztUGren mit Holzzargen,
gestrichen, z.T. beschich-
tet, z.T. GlasfUllung

Im DG Renovierungs-
/Sanierungsbedarf
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Heiztechnische Anlage

Gaszentralheizung It. Ei-
gentUmer Uber 30 Jahre
alt) mit Warmwasseraufbe-
reitung

Installationen z.T. auf-
putz

AuBenansicht Verputzt, gestrichen, So-
ckel farblich abgesetzt
Dachkonstruktion Holzdach, Walmdach

(Mansarddach mit FuB3-
walm),

rOckseitige Gaube fUr das
Treppenhaus;
Unterdachd&mmung (&l-
ter als 20 J.)

Dacheindeckung

Tonziegel (Ende 90'er
Jahre)

Dachrinnen und Fall-
rohre

Kupfer

Sonstiges

Hauseingang und Trep-
penhaus zur gemeinsa-
men Nutzung.und Unfer-
haltung mit anderer Haus-
halfte,

Abstellkeller (ehem. ge-
meinsamer-Waschkeller)
im KG der anderen Haus-
hdlfte zur gemeinsamen
Nutzung und Unterhaltung

Zugang Uber Nachbar-
grundstuck

Ebner Gutachten - Karin Ebner - Immeneich 31 - 79837 St. Blasien — 0 77 55 — 939 64 84
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

AuBenanlagen

Zu- und Umwegung ge-
pflastert, Teilbereich mit
niedrigem Gittertor abge-
trennt.

Gartenbereich mit Sitz-
ecke, Waschbetonplatten,
z.T. niedrig abgemauert
mit Gartentérchen,

niedrige StUtzmauer zu
nordwestlichen und sUd-
westlichen, hdherliegen-
den Nachbargrundstu-
cken,

GartenhUtte in Holzkon-
struktion auf massivem Un-
terbau, zwei Puliddcher
mit Ziegeleindeckung

Kein eigener Stellplatz
vorhanden

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

dem gewichteten Baujahr entsprechenden.Energetik ausgegangen, was z.T.

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.
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amisgerichl Waldshul-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushalfie /Mehrfamilienhaus, Jullus-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Flachen

Es wurden keine FiGchenberechnungen vorgelegt.

Der EigentUmer hat Wohnflachen der drei Wohnungen mitgeteilt.

Die Fiachenangaben wurden aus den vorliegenden Unterlagen und Infor-
mationen entnommen/emittelt und auf Plausibilitat hin Oberprift. Es kbnnen
Rundungsdifferenzen auftreten. FOr Flachenverdnderungen bzw Abwei-
chungen wird keine Haftung Ubemommen: g

Haushdlfte

MaBe aus vorliegenden Planunterlagen X NS
Grundrissebene Lange srqndf‘»-~ N BGF
KG 1045 930  97,19m
EG (1045 29,30 97,19 m*
oG 0,45 2930 97,19 m?
DG (- 104507 930 9719 m*
Summe BGF Haushdlfte . 388 76m
Wohnfliachen -

Flachen von Eigentimer mlrgc!em N AN

Wohnflache EG :.:rr*:,;u\,‘ N O 78,00 m?
Wohnfléche OG- AT WO 78,00 m?
Wohnfidche DG - NN 44,00 m?
Summe WQhﬁlEc he '@ & 122,00 m*
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Gulachten vom 17. Februar 2025 fir das Amisgerichl Waldshutl-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushalfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Ausstattungsqualifizierung, Einstufung, Restnutzungsdaver

Das Gebdude |@sst sich nicht eindeutig nach dem Gebdudekatalog NHK
2010 charakterisieren. Die Einstufung erfolgt daher in Kombination in Anleh-
nung an den Gebdudekatalog NHK 2010 Typ 2.11, Doppel- und Reihenend-
h&user, und Typ 4.1, Mehrfamilienhduser mit bis zu sechs Wohneinheiten.

Standardstufe Wagungs- |« Standardstufe
NHKTyp 2.11/4.1 1 21 23] 4] 5 anteil S \mes Objekts
AuBenwdande 1 1. 0.46
Dacher ] 0,45
AuBentiren und 1 <033
.0

Fenster Q“\\‘\
Innenwénde und 1 - > 033
TUren
Deckenkonstruk- 0,22
tion und Treppen
FuBbdden 0.17
Sanitareinrichtun- 0,18
gen
Heizung 0,27
Sonstige techni- | 0.18
sche Ausstattung | . | p

v'""\ )_,l ‘:\ = oA \ w

£ )

:Q\ - N \\\f\\
a0 S PG
Kostenkennﬁ%\ﬁr U\C\\ N k% Standardstufe
Gebliudeg —T
ERF

& )Xi;ié\entﬁren und Fenster

Innenwénde und Tiren

Deckenkonstruktion und Treppen

FuBbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Kostenkennwert (gewogen) 756 €/m* BGF
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amisgerichl Waldshul-Tiengen, GS-NR 3 K £0/24
Bewertungsobjekt: Haushalfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

GemaBs der ImmoWertV ist fUr Objekte dieser Art eine Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren anzusetzen.

In vielen Bereichen entspricht der Ausstattungsstandard noch dem urspring-
lichen Baujahr. Modemisierungen wurden nach den vorliegenden Informati-

onen und offensichtlich in mehreren Bereichen vorgenommen. Zu berlck-

sichtigen ist, dass diese Modemisierungen teilweise schon Ibnger zurlck lie-

gen, was zu folgender Modemisierungseinstufung fOhrt:

max. Bewertungs-
Modernisierungselemente Punkte Ob] ekt
Dachemeuerung inklusive Verbesserung der 7 d; N -
Warmeddmmung . (C SN >
Modernisierung der Fenster und AuBentUren < ' 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gcs ]
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage - - } K 1
Wérmedédmmung der AuBenwc":nqe“"‘l 5
Modernisierung der Bader AN » (‘ P 1
Modemisierung des lnnenausbaus z.B. DecEen E@z .
FuBbdden, Treppen =N
Wesentliche Verbesserung der Grundﬂssgestot~ 2
fung . X
Summe 20 7

.).

Das ursprungkche Bcu]th des Bewedungsob]ekts ist 1924,

Unter BerOc};stchhgung des Gebbudeclters der Ublichen Gesamtnutzungs-
dauver und des Modemlsaerungsgrcdes empfiehlt sich eine modifizierte Rest-
nutzungsdcue( von 29 thren

AL NS

- 1924
N wmmnﬂungs]au 2025
S ._ggpwnglchos Gebdudealter 101
Standardstufe 2,59
ubliche Gesamtnutzungsdaver 80
Ubliche RND -21
Modernisierungsgrad 7
modifizierte Restnutzungsdaver 29
fiktives Baujahr 1974
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10.

Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

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

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

- EG-Wohnung: offene Reparaturstelle mit Fertigstellungs-
und Renovierungsbedarf

- DG-Wohnung: Freilegungs-, Renovierungs-.und
ggf. Sanierungsbedarf

Ansonsten liegen dem Bewertungsobjekt keine gesondert zu bewertenden
Merkmale vor, bzw. sie sind an anderer Stelle berGcksichtigt.
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11.

Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amisgerichl Waldshul-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushalfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Bewertung

11.1. Bodenwert

Die Bodenrichtwerte f0r Bad Séckingen wurden vom gemeinsamen Gut-
achterausschuss Kreis Waldshut West mit € 255,- /m? im Bereich des Bewer-
tungsobjekts ermittelf. In diesem Preis sind die Kosten der ErschlieBung (Was-
ser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon) enthalten. Die Werte wvrden um
01.01.2023 ermittelt. Das Bewertungsgrundstick befindet sich nicht innerhalb
der Grenzen eines rechtskraftig beschlossenen Bebcuungsplans ‘sondern im
nicht beplanten Innenbereich gemas § 34 BauGB. Der Flochennu?zungsplcn
weist ein Mischgebiet aus. AN AN

GrundstUckgréBe und Bebauung bewegen siehim Rohmen der Bodenricht-
werfzone, Auf Grund des Fehlens weiterer wertbeelnﬂussender Faktoren wird
der Bodenrichtwert der Berechnung des &odenwerts zu Grunde gelegt.

Das Bewertungsgrundstuck ist im Grundbuch ml'rzwel Gwnddlenstbarkelfen
belastet. Diese werden jedoch, dasie laut Kgusertrqg von 1963 analog als
beginstigende Grunddienstbarkeiten firdas Bewenungsgrundstuck in den
Grundbuchern der anderen betroffenen Flurstucke einzutrogen waren, als
nicht spUrbar wertrelevcnt efngestufta .

( 'y
W\ \

Der GrundstUckswert_;fpéj‘ifechneﬁfs;téﬁ demnach wie folgt:

Flurstick GroBe  BRW Bodenwert

1323/4 v () 204m* 25500€ 52.020,00 €
AN N \ <, \,__ﬂv.-

sodg@n ‘&‘ ?\\" 52.020,00 €
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amisgerichl Waldshul-Tiengen, GS-NR 3 K £0/24
Bewertungsobjekt: Haushalfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

11.2. Wert der besonderen objekispezifischen Grundstuckmerkmale

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden wie folgt
berlcksichtigt:

Fertigstellung Reparaturstelle und Teilrenovie-
rung EG-Wohnung

Freilegung und Renovierung DG-Wohnung

summe :if"’__--ﬂ\: 3'209.00€

o2 ) a9000,00€
NS

gerundet :‘\F X “LE-S%OOO.OOG

Es handelt sich hierbel um pauschale Ansatze auf Niveau des Baujahrs, bzw.
des gewichteten Baujahrs. Die Anséitze sind greb uberschl&gig kalkuliert, be-
dirfen fachbetriebsmdagiger Uberpri)fung und sind daher absolut unverbind-
lich. Es wurde ausdrucklich nur eine Fertigstellung. und Renovierung auf dem
Niveau des gewichteten Bau}ahrs kalkuliert und kelne die Restnutzungsdauer
spUrbar verlangernde Scnfemng/Modernislerung
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Gutachten vom 17. Februar 2025 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24
Bewertungsobjekt: Haushdlfte/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

11.3. Sachwert

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 AusmaB beinhaltet. Die Alterswertminderung
erfolgt linear.

Marktanpassung/Sachwertfaktoren:

Die SW-RL sieht vor, dass von den &rtlichen Gutachterausschussen Sachwert-
faktoren (typ-spezifisch) ermittelt werden, mit denen der vorlaufige Sachwert
an die regionalen Wertverhdltnisse 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 Dao-
ten liefern. Da die in der SW-RL vorgeschlagene, ersafzweise Heranziehung
von Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten meist ebenso ausschei-
det, bleibt wie im vorliegenden Fall nur die sachverstandige Schatzung der
Marktanpassung an die regionalen Wertverhdaltnisse.

In den letzten Jahren litt der Immobilienmarkt nicht mehr unter der Kaufzu-
rOckhaltung, die seit ca. Mitte der 90er Jahre anhielt. Im Bereich der Ein- und
Zwei-Familien-Wohnhduser und Eigentumswohnungen war seit Idngerem
eine starke Nachfrage vorhanden, die'i.d.R. zu einer positiven Marktanpas-
sung fUhrte, wobei seit ca. Mitte 2022 ein deutlicher PreisrGckgang festzustel-
len war und die Zahl potenzieller Nachfrager spurbar sank. Momentan ist
eine leichte Erholung eingekehrt, die, von einem niedrigeren Niveau aus, in
Teilbereichen auch wieder zu-moderaten Preissteigerungen fuhrt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich, soweit nicht anders erwdhnt, durch-
schnittlich in einem dem Baujahr bzw. dem gewichteten Baujahr entspre-
chenden Zustand..Es besteht altersgemdlBer Renovierungs-/Modernisierungs-
bedarf.

Es ist kein eigener Stellplatz vorhanden.

Allerdings liegt es in einem moderaten Preissegment und verfGgt Uber drei
Wohnungen.

Einen Zuschlag in Héhe von 5% auf den Sachwert halte ich in der Summe for
marktkonform.
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Gulachten vom 17. Februar 2025 fir das Amisgerich! Waldshut-Tiengen, GS-NR 3 K 40/24

Bewertungsobjekt: Haushalfie/Mehrfamilienhaus, Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bad Sackingen

Sachwertberechnung
NHK Typ 2.11/4.1
Wertermittlungsjahr 2025
urspringliches Baujahr 1924
fiktives Baujahr 1974
Gesamtnutzungsdaver in Jahren 80 [
modifizierte Restnutzungsdauer 29) AN
Kostenkennwert (gewogen) 7@ R
Korrekturfaktoren fir Kostenkennwert N0
= angepasste NHK | 755,80 €
x Index 2010 = 100 EZJ 181,4
= NHK zum WE-Stichtag 1.371,02 €
x BGF 388,76 m?| -
Herstellungskosten der bauﬁchen Anlage | ) 532.997,74 €
+ AuBenanlagen, pcuschcl TR @E % 15.989.93 €
Iwischensumme ™ : R 548.987,67 €
+ Baunebenkosten . rﬁ\} 0% 0.00 €
Gesamthelstellungskosten X 548.987,67 €
Alterswertminderung lihear - N 64% -349.979,64 €
Sachwert Zwischensumme R 199.008,03 €
+ Zeitwert Gaﬁenhuﬁe : N 5.000.00 €
Sachwert def baulchen Anlagen 204.008,03 €
+ Bodenwen - 52.020,00 €
Sachworl des bobouhn Grundsﬁicks 256.028,03 €
{(#4= Marktenpassung | 5% 12.801.40 €
‘| Marktangepasster Sachwert 268.829,43 €
Besoh&iere objektspezifische GrundstOcksmerkmale -39.000,00 €
229.829.43 €

| Sachwert zum Wertermittlungsstichtag
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11.4. Ertragswert

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

Vom Gutachterausschuss werden keine Liegenschaftszinssdize ermittelt. Die
Wahl des Liegenschaftszinssatzes erfolgt aufgrund der Erffahrung, dass Ob-
jekte der vorliegenden Art in der Region mit durchschnittlich 3,5% verzinst
werden.

Die Wohnungen in EG und DG sind zum Wertermittlungsstichtag nicht ver-
mietet. Das Mietverhdaltnis der OG-Wohnung wurde:vom EigentUmer gekin-
digt. Die verwendeten Mietansatze sind unter BerUcksichtigung der Situation
am Mietmarkt als auch der Lage des Objekts und der Charakteristik der
Wohnungen als marktUblich anzusehen.

Die verwendeten Mietansdize beziehensich auf den Zustand nach ange-
nommener DurchfUhrung derunter dem Punkt der besonderen objektspezifi-
schen GrundstUcksmerkmale kalkulierfen Arbeiten.

Dies stUtzt sich auf eigene Erfahrungen und Recherchen, sowie auf Aus-
kUnfte von renommierten Immobilienmaklern und Hausverwaltern in der Re-
gion. Ein allseits:anerkannter Mietspiegel liegt fUr Bad Séckingen nicht vor.
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12. Verkehrswert

Die Ergebnisse der Berechnungen nach der Sach- und Ertragswertmethode
zeigen keine Differenz. FUr die Ableitung des Verkehrswerts wahle ich das Er-
gebnis der Erfragswertmethode, da das Objekt am Markt eher unter Rendi-

tegesichtspunkten gehandelt werden wirde.

Den Verkehrswert schatze ich unter BerUcksichtigung der 0.g. AusfUhrungen,
der Fakten, der Ausstattung, des derzeitigen Unterhal’rungszus*cndes der
mdéglichen Nutzung, der értlichen Lage und der Lage cuf dem Grundstucks-
markt f0r ‘

uaushamo/mMomllenﬁq\:s
Julius-Meyer-Weg 3, 79713 Bod Sbcklngen

zum 01. Fobruar 2025

auf € 230.000, -

in Worten: \ N »
ZweihundertdreiBigtausend EURO

13. Schlussbomorkungon

Das Wertermlﬁlungsob]ekt WUrde am. Ol .02.2025 von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Die beim Ortstermln gemcchten Fotografien liegen teilweise diesem Gui-
achtern.als Anlage bei.

Ein_é!i‘?i‘offung“geéenﬁbef dem Aufiraggeber wird nur fur Vorsatz und grobes
_ Verschulden Ubernommen.

W Fﬁp‘d[e‘l?‘féhﬂgkelt und Volistandigkeit des Gutachtens wird gegenuber Drit-
tenkeine Haftung Ubemommen.

St. Blasien, 17.02.2025

Karin Ebner
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Anlage 1
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Anlage 2
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Anlage 3
Grundrissplane von EigentUmer (z.T. nachskizziert, z.T. nicht aktuell)
X |
8 ‘
.‘-/e."zen Keller !
O]
" . |
£\ O
Flur |
% ) |
Keller Keller Keller
Grundriss KG
I
Gast Wohnen
] O!
('Y‘,‘:
Diele =23
;‘_— { l/
‘ +— Bad
- Y we Kochen |aoB Schlafen
l (35 |
| L
D ,1.(_)'4 5 ¥,
Grundriss EG
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Anlage 4

Grundrissplane von EigentUmer (z.T. nachskizziert, z.T. nicht aktuell)

wohnen Schiafen

Wohnen /
Schilafen

Grundriss OG

R
PR
Kochen

Grundriss DG
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Anlage 5

Ansicht Ost

Ansicht West
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Anlage 6

Grenzbebauung

Zugang Uber Nachbargrundstick
Sudwestseite

Uber Nordost- und Nordwest-Seite

oK o

Eingangsbereich Gartenbereich

Ansicht von Sudwestseite Eingangsbereich und Garten
von Sudwestseite
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Anlage 7
KG

AuBBentreppe zum KG-Abstellraum
KG-Abstellraum in anderer Haushalfte
in anderer Haushadlfte
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Anlage 8

EG

Zimmer ,,Gast" Wohnzimmer Schlafzimmer
mit Reparaturstelle
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Anlage 9
oG

Flur

SN,

() NN\N

Wohnzimmer \

)

Kinderzimmer Kiche
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Anlage 10

§ Treppenhaus
Eingang-EG

Treppe
Eingang-KG

Treppenthsbé =
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