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VORBEMERKUNG

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung, des Wertermittlungsstichtags und der
Gutachtenerstellung herrscht eine besondere Situation auf Grund der Covid-
19-Pandemie und den damit einhergehenden EinschrGnkungen, die sich ak-
tuell auf das soziale, wirtschaftliche und verwaltungstechnische Leben aus-
wirken. Es ist momentan nicht von einer ,,normalen* Marktlage auszugehen.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um eine zwar zeitlich noch nicht
genau absehbare, aber doch voribergehende Situationchandelt. Inwieweit
oder in welcher Auspragung sich Auswirkungen auf die nachfolgende
Marktlage und die Preisentwicklung ergeben ist z.Zt. nicht-dusreichend zu
kiGren und wird von einschlagigen Stellen z.T. gegensdtzlich prognostiziert.

Aus diesem Grund wird die aktuell pandemiebegdingte Situation in diesem
Gutachten nicht berUcksichtigt.
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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 erlautert:

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 tatsdchlichen 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 ware.

Liegenschaftszinssatz (§ 14 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssdtze sind die Zinssatze, mit.denen Verkehrswerte von
GrundstUcken je nach GrundstUcksart im-Durchschnitt: marktGblich verzinst
werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der innen
entsprechenden Reinertrage fUr gleichartig belbbaute und genutzte Grund-
stUcke unter BerUcksichtigung derRestnutzungsdauer.der Gebdude nach
den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens(§§ 17 bis 20 ImmoWertV) abzu-
leiten.

Wertermittlungsstichtag (§.3ImmoWertV)
Der Wertermittlungsstichtag ist derZeitpunki, auf den sich die Wertermittlung
bezieht.

Sachwertverfahren(§ 21-23 immoWertV})

Im Sachwertverfahren wird. der Sachwert des GrundstUcks aus dem Sach-
wert der nutzbaren baulichen undssonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
ermittelt;die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstGcksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichti-
gen.‘Der Sachwert-der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten Unter Bergeksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktUblich fUr die Neuerrich-
tung einer’entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wdaren. Normal-
herstellungskosten beziehen sich auf einen m2 Brutto-Grund-Fldche, bzw. ei-
nen ms3 Brutto-Rauminhalt, ermittelt nach DIN 277 und sind in der Regel mit
Hilfe:geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhdltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen. Die Alterswertminderung ist unter BerUcksichfi-
gung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungs-
gemdaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen.
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Marktanpassung — Sachwertfaktoren (SW-RL)

Von den jeweiligen Gutachterausschiussen aus dem Verhdaltnis geeigneter
Kaufpreise zu ermittelnde Faktoren, die den Sachwert an die allgemeinen
Wertverhdltnisse des ortlichen GrundstUcksmarkts anpassen sollen. Bei Bedarf
kédnnen hilfsweise Sachwertfaktoren vergleichbarer Gebiete herangezogen
oder die Marktanpassung unter Bericksichtigung der regionalen Marktver-
hdaltnisse sachverstGndig geschatzt werden.

Ertragswert (§ 17 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundiage marktublich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdlthisse absehbar wesentli-
chen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von densmarktublich er-
zielbaren Ertfradgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf'der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrge ermittelt-werden, Er wird ermittelt
aus dem Bodenwert und dem um den Betragider angemessenen Verzin-
sung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag.

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert auseiner ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt/FOr die ‘Ableitung der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise solcher Grundsticke-heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmende GrundstUcksmerk-
male aufweisen. Finden sich-in dem Gebiet, in dem das GrundstUck gelegen
ist, nicht genUgend Vergleichspreise, konnen‘auch Vergleichspreise aus an-
deren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der
allgemeinen Wertverhdaltnisse auf dem GrundstUcksmarkt oder Abweichun-
gen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berUcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale beziehen sich im
Besonderen auf wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, abweichen-
den Qualitatszustand, abweichende Ertrags- oder Nutzungslage, wirtschaftli-
che Uberalterung, Altlasten u.d.. Sie sind, soweit es dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht, in geeigneter Weise durch Zu- oder Abschléage zu
berucksichtigen.

Brutto-Grund-FlGche, BGF

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

Bezeichnung Quelle

Grundbuchauszug Amtsgericht Waldshut-Tiengen

Lageplan Staatliches Vermessungsamt

Bau- und Grundrisszeichnungen | Amtsgericht Waldshut=Tiengen
Fldchenberechnungen Bauamt der Stadt Todtnau
Bodenrichtwerte Gutachterausschuss der Gemeinde Todtnau
Liegenschaftszinssatz Literatur

Baurechtliche Situation Bauamt derStadt Todthau

Baulasten Baulastenyerzeichnis-déer Stadt Todtnau
Teilungserkldrung Amisgericht Wdaldshut-Tiengen
WEG-Verwaltung Hausverwaltungen Todtnauberg
WEG-Situation WEG-Verwaltung

Energieausweis WEG-Verwaltung

Standard-Literaturverzeichnis:

BGB, Burgerliches Gesetzbuch

BauGB, Baugesetzbuch

LBO, Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

WertR 06, Wertermittlungsrichtlinien 2006

ImmoWertV, Immobilienwertermittlungsverordnung 2010

BRW=RL, Bodenrichtwertrichtlinie

SW=RL; Sachwertrichtlinie

EW-=RL, Ertragswertrichtlinie

VW-RL;Vergleichswertrichtlinie

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber/Simon, 5. Auflage

GuG, GrundstUcksmarkt und GrundstUckswert
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Auftragssituation und Problemstellung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Teileigentumseinheit, in
der bis vor ca. zwei Jahren eine Pizzeria und eine Apres-Bar betrieben wur-
den. Die Gesamtanlage wurde ca. 1972 in Massivbauweise mit Flachdach
erstellt und besteht aus insgesamt sechs Eigentumseinheiten in EG, 1.0G und
2.0G, welche von zwei Treppenhdusern erschlossen werden, die Uber das
2.0G hinausgehen und dort jeweils Zugang zu einem separaten Raum bie-
ten. Nordlich und sudlich sind Garagen, ebenfalls mit Flachdach, angebaut.
Architektonisch weist die Anlage einen fur die Umgebung eher untypischen,
kubistischen Stil auf.

Nach vorliegenden Informationen wurden seit der Erstellung Modernisierun-
gen im Bereich der Heizung sowie beim Bewertungsobjektim Bereich der
Fenster und der sanitdren Anlagen vorgenommen, was zu einer Baujahrsge-
wichtung fUhrt. Die baulichen Anlagen weisen augenscheinlich, soweit be-
sichtigt und nicht anders erwdhnt, einen Uberwiegend-dem Baujahr/ dem
gewichteten Baujahr und Nufzungszweck entsprechenden Ausstattungsstan
dard und Pflegezustand auf, was in Teilbereichen Renovierungs- und/oder
Modernisierungsbedarf impliziert. Zustand und-Ausstattung'werden Uber die
Einstufung und Klassifizierung berucksichtigt:

Die gesamte Anlage wurde-2015 nach §8 des Wohnungseigentumsgesetzes
aufgeteilt. Die Teilungserkl@rung weist.die RGume der zu bewertenden Ein-
heit Nr. 6 als nicht zu Wohnzwecken dienerid-aus und gestattet die FUhrung
einer Gastronomie. Bei den Eigentumseinheiten 1 bis 5 handelt es sich um Ei-
gentumswohnungen.

Zum Bewertungsobjekt Nr. 6 gehoren die Uberwiegenden Fldchen im EG, ei-
ner der beidenim DG liegenden R&ume (Ruheraum) und die nérdliche Ga-
rage. Besonders im Bereich derApres-Bar sind massive Holz-Einbauten vor-
handen.

Wdhrend des Betriebs der.Gastronomie wurde eine auf der gegenuUberlie-
genden StraBenseite befindliche Freifldche als AuBengastronomiefldche ge-
nutzt. Nachvorliegenden Informationen wurde diese FiGche von den Beftrei-
bern von den Stadt Todtnau gepachtet. Eine eventuell zukinftige weitere
Nutzung musste mit der Stadt Todtnau geklart bzw. vereinbart werden.

Eine ordentliche Verwaltung im Sinne des WEG besteht. Nach Auskunft der
WEG-Verwaltung bestehen beziglich des Bewertungsobjekts Hausgeldriock-
stdnde in Hohe von ca. € 24.000,- (per 31.12.2021). MaBnahmen, die Uber
die normale Instandhaltung hinaus gehen, bzw. eine Sonderumlage erfor-
derlich machen sind z.Zt. nicht geplant.
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Allerdings sind zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung Reparaturen im Bereich
der Heizungsrohre im Gange, welche an mehreren Stellen der EG-Fladche des
Bewertungsobjekts offene Baustellen bedingen und noch nicht abgeschlos-
sen sind. Nach Auskunft der WEG-Verwaltung werden die Kosten hierfur, so-
weit sie nicht Uber Versicherungsleistungen abgedeckt sind, von der WEG
Ubernommen, wobei die Fertigstellung zeitlich und finanziell noch nicht ge-
klart sei. Ebenso bestehen noch offene Reparaturstellen im Bereich der LUf-
tung. Diese Punkte werden bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stUcksmerkmalen berucksichtigt

Auftragsgemdan gehdren verschiedene technische Einrichtungeniim Theken-
und KUchenbereich nicht zum Bewertungsumfang bzw. sind-nicht mehr vor-
handen, was ebenfalls bei den besonderen objekispezifischen GrundstUcks-
merkmalen berUcksichtigt wird.

Uber eine Dienstbarkeit zu Lasten eines dstlich mittelbar angrenzenden Flur-
stUcks ist dem Bewertungsgrundstick die’Nutzung von zehn Stellplatzen auf
dem dienenden GrundstUck gestattet, was Uber-einenZuschlag beim Bo-
denwert berUcksichtigt wird..

Die Ableitung des Verkehrswerfs wirdivom Ergebnis der Ertfragswertberech-
nung vorgenommen, da-das’Objekt am Markt unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden wirde./Hierbeisteht fur den’Erwerber die Erzielung von
EinkUnften im Vordergrund. Dakeine Umsatzzahlen vorliegen, wird ein Pacht-
ansatz zu Grunde gelegt.

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 Eigentumsverhdltnisse
gem. Grundbuch von Todinauberg Nr. 1096

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Das Grundbuch von Todthauberg wird beim Amtsgericht Vilingen-Schwen-
ningen gefuhrt. Der Grundbuchstand wurde anhand der Kopie eines be-
glaubigten Grundbuchauszuges, ausgefertigt am 07.01.2022 vom Amtsge-
richt Vilingen-Schwenningen, festgestellt. Darin sind folgende Einfragungen

aufgefUhrt:
Bestandsverzeichnis
Lfd. Bisherige | Karte | Flurstick Wirtschaftsart-und Lage GroBe
Nummer Ifd. Nr.
der der Grund-
Grund- sticke
sticke
1 391/1000 Miteigentumsanteilan dem Grundstuck 741 m?

217-34 9 Am-Schlipf 1

Gebdude-und Freifléche

verbunden mit.dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan’mit Nr.-6.bezeichneten (nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rdumen im EG, der Ga-
rage Nr.6im EG in- dem Ruheraum Nr. 6 im DG).

Es'sind Sondernutzungsrechte begrindet.

FUr jeden-Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Nr. 1091 bis Nr. 1096).

Der hier eingefragene Miteigentumsanteil ist durch
die’zu denianderen Miteigentumsanteilen geho-
renden-Sondereigentumsrechte beschrdankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tfums wird auf die Bewilligung vom 15.10.2015 (No-
tariat Schénau(Schw., UR 1224/2015) Bezug ge-
nommen.

Aus Grundbuch Nr. 897, 1 hierher Gbertragen.
Eingetragen (AS 101 in GB 1091) am 01.12.2015.
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Abteilung |
Lfd. Nr. EigentUmer Lfd. Nr. der Grundlage der
der Grundsticke Einfragung
Eintra- im
gungen Bestands-
verzeichnis
] gelbscht
2 1 Aufgelassen am
15:10.2015.
Eingetragen (AS 23)
am 26.01.2016.
Abteilung Il
Lfd. Nr. Lfd. Nr. der be- Lasten.und Beschrankungen
der troffenen Grund-
Eintra- sticke im Be-
gungen |standsverzeichnis
] geldscht
2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des‘Amtsgerichts Waldshut-Tiengen
vom 29.12.2021{1-K 40/21).
Eingetragen.am 07.01.2022.
Abteilung llI

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Einfragungenin Abteilung Il des: Grundbuchs sind fur die Ermittlung des
Verkehrswerts nicht von Bedeutung und werden deswegen hier nicht aufge-
fOhrt.

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

Die Stadt Todtnau mit Ihren Ortschaften Aftersteg, Brandenberg-Fahl, Ge-
schwend, Muggenbrunn, Prag-Herrenschwand, Schlechtnau und Todtnau-
berg liegt im SUdschwarzwald zwischen Feldberg und Belchen in 570 bis 1390
Meter Hohe im Wiesental. Mehr als 60 % des Gemeindegebietsist von Wald
bedeckt. Todthau hat insgesamt 4.818 Einwohner, davon-entfallen auf Todt-
nauberg 662 Einwohner (Stand 02.01.2022, Hauptwohnsitze).

Todtnau bietet alle nétigen Infrastruktureinrichtungen)einer Stadt. Filialen von
Banken und Post, &ffentliche Verwaltung, Einkaufszentren, arztliche Versor-
gung, Grund-, Haupt- und Werkrealschule, zweiFreibdder und ein Alten- und
Pflegeheim sind vorhanden. Es werden umfangreiche Freizeit- und Kulturpro-
gramme angeboten. Der Tourismus ist fOr Todthau von hoher Bedeutung.
Durch die Lage sind Todtnau und seine Ortsteile besonders fUr Wintersportler
interessant, mehrere Ski- und Sessellifte sind vorhanden:Todtnhau ist an das
Netz des offentlichen Personennahyverkehrs angeschlossen.

Todtnau liegt an der B 317 an dernorddstlichen Grenhze des Landkreises
Lérrach, in ca. 40 km Entfernung zur Kreisstadt Lérrach. Die Entfernung nach
Freiburg betrdagt ca. 30 km. . Durch die radumliche Ndhe zur Schweiz, dem Bo-
densee, dem Elsass und dem Schwarzwald:sind alle wichtigen Naherho-
lungsgebiete schnell zu erreichen.

Der Ortsteil Todinauberg liegt.ca. 3. km nordlich oberhalb von Todtnau, wo-
bei die normale Fahrstrecke Uber, 7 km betragt. Der Ortsteil ist durch seine
Lage (bis ca.-1.000 m U.M:], seine Landschaft (z.B. Wasserfdlle) und seine Inf-
rastruktur {hochstgelegenes Freibad, Hotel- und Gastronomiebetriebe, Frem-
denverkehrseinrichtungen,:Sport- und speziell Wintersportangebote) fir den
Tourismus der Gemeindevorn groBer Bedeutung; ca. 2/3 der Zweitwohnun-
genh der Gesamigemeinde befinden sich in Todthauberg.

4.2. Lage des Objekts im Ort

Die-StraBe Am Schlipf liegt im Ortsteil Todtnauberg und ist nur knapp 150 m
lang. Sie wird von der KurhausstraBe (HauptdurchgangsstraBe von Todtnau-
berg) mittelbar Uber die KreuzmattstraBe erreicht und mundet an ihrem
Ende wieder in die KurhausstraBe. Das Bewertungsobjekt liegt am stdlichen
Ende der StraBe Am Schlipf und damit relativ zentral im Ort,

Der Ortsteil ist geprégt durch Gberwiegend Wohn-/Ferienwohnbebauung,
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe, Einzelhandel und Tourismusge-
werbe. Es handelt sich um eine Lage mit mittlerem Wohnwert. Einkaufsmog-
lichkeiten, Grundschule und Kindergarten sind in Todtnauberg vorhanden.
Ein Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs besteht
(n&chst Bushaltestelle ca. 250 m).
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

5. Grundstucksbeschreibung

Grundsticksbezeich-
nung und GroBe

Flur-Stuck 9
741 m?

Tatsachliche Nutzung

741 m? Gebdude- und Freifldche

Zuschnitt Ungefdhres Rechteck mit Uberwiegend regelmdaBigem
Grenzverlauf

Lage Westlich an der StraBe Am Schlipf
Gehweg ist nicht vorhanden
StraBenlaternen sind vorhanden

Ausrichtung Nord-Sud

Topografie Von West nach Ost abfallend,

im Ostlichen Bereich relativ.ebén/eingeebnet mit leich-
tem Anstieg nach Norden

ErschlieBung

Anschluss an Wasser, Abwasser, Strom, Telefon

Bebauungsplan

GrundstUck liegt nicht innerhatb-der Grenzen eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Eine weitere Be-
bauung wdére .nach §34 BauGB zu‘prufen

Bauliche Nutzbarkeit

Gem. BauNYO Einordnung in ein-Mischgebiet (M)

Umgebungsbebauung

Uberwiegend Wohn-/Ferienwohnbebauung, Beherber-
gungs-und Gastronomiebetreibe sowie nicht stérende
Kleingewerbebetriebe

Stérende Einflisse waren zum Zeitpunkt.der Ortsbesichtigung nicht festzustel-

len. Untersuchungen beziglich Altlasten habe ich nicht unternommen. Es
wird von einem lastenfreien Grundstick ausgegangen.
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6.

Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Bebauung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine nicht zu Wohnzwecken
dienende Eigentumseinheit in einem Wohn- und Geschdaftshaus, das ca.
1972 in Massivbauweise erstellt wurde. Es grenzt direkt an die westliche
GrundstUcksgrenze. Das in kubistischem, nicht schwarzwald-typischem Stil er-
richtete Gesamtgebdude besteht aus EG, 1. und 2. OG, verfUgt Uber ein
Flachdach und wird von zwei Treppenhdusern erschlossen. Uber diese bei-
den Treppenhduser wird jeweils noch ein Raum, ebenfalls mit Flachdach,
Uber dem 2.0G erreicht (DG). Von diesen beiden, nicht aneinander angren-
zenden RGumen und von den Treppenhdusern besteht Zugang zum begeh-
baren Flachdach mit Aussichtslage. Auf EG-Niveau sind-nérdlich/und sudlich
eingeschossig Garagengebdude, bzw. Garagen- und-Heizungsgebdude,
ebenfalls mit Flachdach angebaut. Das EG liegt zur'Westseite:im Hang. Zwi-
schen dem Gebdude und der nérdlichen Garage) verlauffein Uberbauter
Durchgang zum ErschlieBungsgang, von dem aus die Treppenhduser und
ein gemeinschaftlicher Abstellraum erreichtiwerden.

Die Anlage macht von auBen und im gemeinschaftlichen Innenbereich, so-
weit besichtigt, Uberwiegend einen durchschnittlichen, dem Baujahr ent-
sprechenden Eindruck. Modernisierungen wurden nach:vorliegenden Infor-
mationen im Bereich der Heizung, der Fenster, der sanit@ren Anlagen (Be-
wertungsobjekt) und der Installationen-{aktuell) durchgefuhrt. Zustand und
Ausstattung werden Uber die Einstufung und Klassifizierung berucksichtigt.

Insgesamt sind sechs Eigentumseinheiten vorhanden, wobei es sich um ins-
gesamt funf Eigentumswohnungen'in 1. und. 2. OG sowie die zu bewertende
Einheit, die die Uberwiegende Fladche im EG belegt, handelt. Sie besteht aus
den Bereichen,,Pizzeria" und:,Lokal! (Apres-Bar) und verfigt zur StraBenseite
Uberwiegend Uber Fensterfronten:

Die Pizzeriawird von der Ostseite (StraBenseite) aus im Gastraum betreten.
AuBerdem-besteht Zugang Gber die Nordseite. Hinter dem Thekeneinbau
bestehtZugang zur Kiche; invder, auBer einer gréBeren Dunstabzugshaube,
Uberwiegend kein Inventar bzw. keine Einbauten mehr vorhanden sind. Hin-
tereinem in Holzkonstruktion abgetrennten Garderobenbereich werden die
die beiden WC-Anlagen (Damen/Herren) erreicht. Uber eine SchiebetUr be-
steht eine Verbindung zum Bereich ,,Lokal*/Apres-Bar.

DerBereich ,,Lokal”/Apres-Bar besteht aus zwei miteinander verbundenen
RAaumen. Der Eingang von auBen erfolgt, etwas zurickgesetzt, an der Ost-
seite (StraBenseite). Im hinteren Bereich befinden sich die WC-Anlagen (Dao-
men/Herren). Hinter dem Thekeneinbau besteht Zugang zu einem innenlie-
genden Nebenraum mit Lichtréhre an der Decke. Von diesem Nebenraum
besteht Zugang zum Heizungsraum, der ansonsten nur Uber die sUdliche Ga-
rage erreicht werden kann. Es sind massive Einbauten (Uberwiegend Holz) in
rustikalem ,,SkihUtten*-Stil vornanden, die z.T. die FlGche unterteilen, u.a. die
Fensterfront von Innen verkleiden und sich auch auBen im Eingangsbereich
wiederfinden.
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Zum Bewertungsobjekt gehdéren auBerdem der sudliche der beiden separa-
ten RAume (,,Ruheraum®) im DG sowie die nordliche Garage, welche nicht
besichtigt werden konnte. In den Grundrisspldnen sind in dieser Garage drei
Stellplétze angedeutet, es wird allerdings davon ausgegangen, dass eine
Nutzung als Doppelgarage realistisch ist.

Das Bewertungsobjekt befindet sich, soweit nicht anders erwdhnt, Uberwie-
gend in einem dem Baujahr bzw. dem gewichteten Baujahr.und Nutzungs-
zweck entsprechenden Zustand. Durchschnittlich ist ein dem gewichteten
Baujahr entsprechender Ausstattungsstandard vorhanden; wobei Teilberei-
che dlter (z.B. Bausubstanz, FuBboden), bzw. junger (z.B. Heizung, Fenster, So-
nitdrausstattung) einzustufen sind. Es sind z.T. alters- und nutzungsgemaBke
Abnutzungen festzustellen, was teilweise reguléren'Renovierungsbedarf im-
pliziert. Zustand und Ausstattung werden grundsétzlich Uber die Einstufung
und Klassifizierung bertcksichtigt.

Durch die M&blierung/Einbauten sowie Bau- und Gasfronomiematerial wao-
ren nicht alle Bereiche bzw. nur bedingteinsehbar.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind offene Reparaturstellen zur Sanie-
rung der defekten Heizungsleitungen vorhanden (mehrere Wand- und Bo-
dendffnungen). Nach Auskunftdes WEG-Verwalters'ist die Fertigstellung der
Reparaturen und die Wiederinstandsetzung, soweit nicht von Versicherungs-
leistungen abgedeckt, von-der WEG zu tragen.

AuBerdem vorhandene Deckendffhungen resultieren nach vorliegenden In-
formationen aus Reparaturen im'Bereich der LUftung. Inwieweit diese abge-
schlossen sindyist-nicht bekannt. Die: Wiederherstellungsarbeiten stehen noch
Qus.

Im KGchen-und Schankbereich sind betriebsnotwendige Installationen/Ein-
bauten Uberwiegendnicht vorhanden bzw. fallen auftragsgemdan nicht in
den Bewertungsumfang.

FUr'die genannfen Punkte wird unter der Position der besonderen objektspe-
zifischen GrundstUcksmerkmale ein pauschaler Betrag in Abzug gebracht. Er
ist grob Uberschlégig kalkuliert, bedarf fachbetriebsmdaBiger Uberprifung
und jst-absolut unverbindlich. Es wurde ausdricklich nur eine Instandset-
zung/Erstellung bzw. teilweise Renovierung auf dem Niveau des gewichteten
Baujahrs kalkuliert und keine die Restnutzungsdauer spUrbar verldngernde
Sanierung.

Die Grundrissgestaltung ist grundsatzlich sinnvoll. Inwieweit die rGumlichen
KapazitéGten und die Infrastruktur ausreichend sind, hangt u.a. vom jeweili-
gen Nutzungskonzept ab.

FUr nicht besichtigte Bauteile wird Mangelfreiheit unterstellt.
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7.

Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abwei-
chen kénnen. 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 kbnnen daher unvollstén-

Baubeschreibung und Mdngel

dig sein:
Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
Fundament Streifenfundament
Umfassungswdnde Beton,
im EG/Bewertungsbereich
Uberwiegend Fensterfron-
ten
Innenwdande Beton/Mauerwerk
Geschossdecken Beton
Kellerdecke Beton
Treppen Beton mit Steingutauflage
Fenster Im Bewertungsobjekt:
Uberwiegend Holzfenster,
Fensterfronten mit Ober-
licht,
Isolierverglasung
(1989/1999).
im KUchenbereich und Ru-
heraum Kunststofffenster
(verm. 2015)
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

FuBbodden

Bereich Pizzeria:
Gastraum: Linoleum (verm.
aus Baujahr),

KUche: rutschhemmende
Fliesen

Bereich Apres-Bar:
Fliesen
(verm. aus Baujahr)

Fliesen in den Sanitarrau-
men
(verm:2015)

Linoleum: Schadstel-
len, Abnutzungen,
Aufwellungen;

auf Grund von mut-
maBlicher Erwerbs-
/Einbringungszeit Ver-
dacht auf Asbestbe-
lastung

Anmehreren Stellen
Bodendffnungen zur
Behebung des Schao-
dens durch defekte
Heizungsrohre
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Sanitarinstallationen

Bereich Pizzeria:

Herren: innenliegend, Vor-
raum mit Handwaschbe-
cken und Pissoir, Kabine
mit Hadnge-WC und Unter-
putzspulkasten

Damen: innenliegend, Vor-
raum mit Handwaschbe-
cken, Kabine mit Hange-
WC und Unterputzspulkas-
ten

Bereich Apres-Bar:
Herren: innenliegend, Vor-
raum mit Handwaschbe-
cken und Pissoir, Kabine
mit Hdnge-WC undUnter-
putzspulkasten

Damen: innenliegend, Vor-
raum mit Handwaschbe-
cken, Kdbine mit Hange-
WC und UnterputzspUlkas-
ten

Sanitarbereiche moderni-
siert, verm,,ca. 2015

An mehreren Stellen
Boden-/Wandoffnun-
gen zur Behebung
des Schadens durch
defekte Heizungs-
rohre

Elektroinstallationen

vermutlich dem Baujahr
und Nutfzungszweck ent-
sprechende Ausstattung,
vermutlich mit NachrUstun-
gen

Wandbehandlung Uberwiegend Kombination
aus Holz und Putz, z.T. Offnungen zur Be-
hebung des Schao-
Sanitarrdume und Gastro- [dens durch defekte
nomiekUche: Fliesen de- Heizungsrohre
ckenhoch
Decken Decken Uberwiegend ab- |In mehreren Berei-

gehdngt

Uberwiegend Holz,
2.T. Glattstrich

chen zur Reparatur
geodffnete Decken,
da Probleme mit der
LOftung vorlédgen,
nicht fertiggestellt
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

TUren und Zargen

Verschieden Turen im Be-
reich des Bewertungsob-
jekts

Heiztechnische Anlage

Olzentralheizung mit
Warmwasseraufbereitung
(20095)

Aktuell noch andau-
ernde Reparaturar-
beiten im Bereich der
Heizungsrohre

AuBenansicht

Beton gestrichen und Eter-
nitverschindelung

Im EG-Bereich: Fensterfron-=
ten, z.T. Holzverkleidung

auf Grund von mut-
maBlicher Erwerbs-
/Einbringungszeit der
Eternitschindeln Ver-
dacht«uf Asbestbe-
lastung

Dachkonstruktion

Flachdach, ausgebildet
als Dachterrasse mit Be-
tonsteinbelag, massiver
BrUstung mit Kupferver-
wahrung'und-Metallhand:
lauf,

weitere Flachdachberei-
che- ynd-Ebenen

z.T. leichter Bewuchs

AuBenanlagen

Uberwiegend gepflastert

z.T. Aufwellungen/
Absackungenim
Pflasterbereich

Sonstiges

ZU.-TE6:

Ruheraum auf der Dach-
terrasse, mit Flachdach,
Zugang vom sudlichen
Treppenhaus und Zugang
zur Dachterrasse

Zu TEé:

Garage, mit Flachdach, It.
Plan 3er-Garage, vermut-
lich als Doppelgarage
nutzbar,

ein Metallschwingtor mit
Holzverschalung und
Schlupftir

- wurde nicht von in-
nen besichtigt -
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Angaben aus Energieausweis Ausstellungsdatum

Energieverbrauchskennwert 21.12.2021 85,6 kWh/(m?2a)

Da der Betrieb im Bewertungsobjekt, dem laut Heizkostenabrechnung ca.
35% der beheizten Fldche zuzuordnen sind, seit ldngerem eingestellt ist und
Reparaturen im Bereich der Heizungsrohre stattfanden (und noch nicht ab-
geschlossen sind), ist dem im Energieausweis angegebenen Wert nur eine
eingeschrankte Aussagekraft beizumessen.

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. In Bezug auf.die Fassadenverschindelung
kann auf Grund der mutmaBlichen Einbringungs- bzw:Erwerbszeit eine As-
bestbelastung nicht ausgeschlossen werden.Vor einer Behandlung oder Ent-
fernung wird eine Untersuchung angeraten.

Flachen

Die Flachenangaben wurden aus der)vorliegenden Nutzfldchenberechnung
entnommen und auf Plausibilitathin Uberprift. Die FIiGchenermittlung er-
folgte nach DIN 283.-Es kdnnen Rundungsdifferenzen auftreten. FUr Fldchen-
verdnderungen bzw. Abweichungen wird keine Haffung Ubernommen:

Nutzflachen TE Nr. 6
MaBe/FiGchen aus Nutzfléchenberechnung nach DIN 283 (Architekt Richard Thoma)

Lokal (Apres-Bar)

Lokal 4,20 8,85 37,17 m?
+ 1,90 0,15 0,29 m?
+ 4,40 3,90 17,16 m?
S 1,10 1,10 -1,21 m?
+ 4,20 4,80 20,16 m?
/2 Kamin 0,50 0,80 -0,40 m?
Nebenraum 3,10 2,85 8,84 m?
WC Herren 3,35 1,35 4,52 m?
WC Damen 2,00 1,35 2,70 m2
Vorraum 1,30 1,35 1,76 m?
Windfang 1,10 1,10 1,21 m?
Summe Apres-Bar 92,20 m?
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Pizzeria

Pizzeria 4,20 7.90 33,18 m?2
+ 4,66 0,20 0,93 m?
+ 0,98 1,20 1,18 m?
+ 8,40 5,70 47,88 m?
Theke 1,50 4,20 6,30 m?
Kiche 4,20 5,10 21,42 m?
./. Kamin 0,40 0,60 -0,24 m?
Garderobe 3,40 15,20 4,08 m?
WC Damen 2,10 0,95 2,00 m?
Vorraum 1,90 0,90 1,71 m?
WC Herren 3,20 0,20 2,88 m?
Vorraum 1,10 1530 1,43 m?
WC Personal 0,95 1,30 1,24 m?
Summe Pizzeria 123,99 m?
Ruheraum im DG 2,87 4,26 12,23 m?
Lokal (Apres-Bar) 92,20 m?
Pizzeria 123,99 m2
Ruheraum im DG 12,23 m?
Summe Nutzflache 228,42 m?
Garage 5,65 6,95 39,27 m?
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Ausstattungsqualifizierung, Einstufung, Restnutzungsdaver

Das Gebdude lasst sich nicht eindeutig nach dem Gebdudekatalog NHK
2010 charakterisieren. Die Einstufung erfolgt daher in Anlehnung an den Ge-
bdudekatalog NHK 2010 Typ 5.1, Wohnhaus mit Mischnutzung.

Standardstufe Wagungs- Standardstufe
NHK 2010; Typ 5.1 3 1 4 | 5 anteil des Objekts

AuBenwdnde 05105 23 0,81
Dacher 0,51 0,5 15 0,53
AuBentUren und Fenster 1 11 0,33
Innenwdnde und Turen 1 W 0,33
Deckenkonstruktion und 1 11 0,33
Treppen
FuBbdden 1 5 0,15
Sanitareinrichtungen 1 9 0,27
Heizung 1 9 0,27
Sonstige technische Aus- | 1 6 0,18
staftung

3.19

GemdB der ImmoWertV2Vliegt die Ubliche Gesamtnutzungsdauer for Wohn-
hduser mit Mischnutzung bei 80 Jahren. Autf:-Grund von Unterhaltungszustand
und Charakteristik wird eine durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren angeséetzt:

Das ursprungliche Baujahrist 1972.In vielen Bereichen entspricht der Ausstat-
tungsstandard noch.dem urspringlichen Baujahr. Modernisierungen wurden
nach den vorliegenden Informationen im Bereich der Heizung (ca. 2005),
der sanité@ren Anlagen (verm: 2015), der Fenster (1989/1999/2015) und der In-
stallationen (Heizungsleitungen, aktuell) vorgenommen, was zu folgender
Modernisierungseinstufung fuhrt:
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Modernisierungselemente max. | Bewertungs-
Punkte objekt

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War- 4

meddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBBentiren 2 1.5

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 1

Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1

Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 4

Modernisierung der B&ader 2 2

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2

FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- 2

tung

Summe 20 55

Unter BerUcksichtigung des Gebdudealters, der Ublichen Gesamtnutzungs-
dauer und des Modernisierungsgrades empfiehlt sich eine modifizierte Rest-
nutzungsdauer von 38 Jahren.

ursprungliches Baujahr 1972
Wertermittlungsjahr 2022
ursprungliches Gebaudealter 50
Standardstufe 2,28
Ubliche Gesaminutzungsdauer 80
Ubliche RND 30
Modernisierungsgrad 5,5
modifizierte Restnutzungsdauver 38
fiktives Baujahr 1980
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

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 gewodhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, in geeigneter Weise durch
Lu- oder Abschldge zu berUcksichtigen.

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

- fUr den Bewirtschaftungsbetrieb bzw. die Erfragsgewinnung ndtige
Ausstattungen/Einbauten (Uberwiegend im Bereich’Kiche wnd Ausschank)
sind nicht vorhanden oder gehéren auftragsgemai nicht zum Bewertungs-
umfang.

- Reparaturen im Bereich der LUftlungsanlage:sind nicht abgeschlossen.

- Reparaturen im Bereich der Heizungsrohre sind nicht abgeschlossen.

Ansonsten liegen keine gesondert zu bewertenden Merkmale vor, bzw. sie
sind an anderer Stelle berdcksichtigt.
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Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21

Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. 6 (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

11.

Bewertung
11.1. Bodenwert

Die Bodenrichtwerte fUr Todtnauberg wurden vom Gutachterausschuss der
Stadt Todtnau mit € 140,- /m? ermittelt. In diesem Preis sind die Kosten der Er-
schlieBung (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon) enthalten. Die Werte wurden
zum 31.12.2020 ermittelt. Das Bewertungsgrundstick befindet sich nicht in-
nerhalb der Grenzen eines rechtskraftig beschlossenen Bebauungsplans,
sondern im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Zu beachten ist jedoch die Preisentwicklung u.a. auf'dem Grundsttcksmarkt,
die in den letzten Jahren zu stetigen Erhdhungen fUhrt, die hierim Boden-
richtwert noch nicht berUcksichtigt sind. Hinzu.kommt, dass.essich bei dem
BewertungsgrundstUck um eine zentrale Lage handelt. Einen Aufschlag auf
den Bodenrichtwert von 10% halte ich in derSumme f0r notwendig und an-
gemessen.

Das Bewertungsgrundstuck ist durch eine Dienstbarkeit begUnstigt, Uber die
ihm zehn Stellplatze auf einem mittelbaren Nachbargrundstick zur Verfu-
gung stehen. Dies wird Uber einen‘pauschalen Zuschlag auf den Bodenwert
berUcksichtigt.

Der GrundstUckswert berechnet sich demnach wie folgt:

Flurstick GroBe BRW Bodenwert
9 741-m?
BRW (31.12.2020) 140,00 €

Zuschlag auf BRW-auf-Grund
der Marktentwicklung und der 10% 154,00 € 114.114,00 €
ortlichen Lage

beguUnstigende Dienstbarkeit

fOr zehn Stellplatze, pauschal 15.400.00 €
Bodenwert 129.514,00 €
Berechnung des anteiligen Bodenwerts

Bezeichnung MEA Teiler anteiliger Bodenwert
Teileinheit Nr. 6 391 1000 50.639,97 €
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11.2. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmale

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden wie folgt

berUcksichtigt:
pouscholer' Abschlag fur Fehlen von Kichen-, KUhl- und 50.000,00 €
Schankvorrichtungen
Fertigstellung im Bereich der LUftung 4.000,00 €
theoretische Umlage, anteilig, fUr die von der WEG fertig-
. . . 5.000,00 €
zustellenden Reparaturen im Bereich der Heizungsrohre
Summe 59.000,00 €
zzgl. 25% 73.750,00 €
gerundet 74.000,00 €

Es handelt sich hierbei um pauschale Ansatze auf Niveau des Baujahrs, bzw.
des gewichteten Baujahrs. Die Ansatze sind.grob Uberschlagig kalkuliert, be-
dUrfen fachbetriebsmaBiger Uberprifung und sind’daher absolut unverbind-
lich. Es wurde ausdrucklich nur eine Instandsetzung und teilweise Renovie-
rung auf dem Niveau des gewichteten Baujahrs kalkuliert und keine die Rest-
nutzungsdauer spurbar verldngernde Sanierung.
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11.3. Ertragswert

Die Positionen fUr Mietausfallwagnis, Instandhaltung und Verwaltung sind
nutzungsentsprechend der Il. Berechnungsverordnung, bzw. der Betriebskos-
tenverordnung entnommen und ggf. an die Marktverhdlinisse angepasst.
Nebenkosten, die gemdas Il. Berechnungsverordnung/Betriebskostenverord-
nung auf die Mieter umlagefdhig sind, bleiben unbertcksichtigt.

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 5,5% verzinst
werden.

Die gastronomische Fldche wird vom EigentUmer zurzeit nichtbetrieben. Es
liegen keine Umsatzzahlen vor, wobei diese in Bezug auf.die letzten zwei
Jahre auch nur sehr bedingt aussagekraftigiwdaren. Esiwird daher fUr diese
Fldchen ein Pachtansatz gewdnhlt, der unter BerUcksichtigung der Lage als
auch der Ausstattungsmerkmale als marktkonform angesehen werden.

Dies stUtzt sich auf eigene Erfahrungen und Recherchen; sowie auf Aus-

kUnfte von renommierten Immobilienmaklern und Hausverwaltern in der Re-
gion. Ein allseits anerkannter Mietspiegelliegt fur Todinau nicht vor.
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Ertragswertberechnung

Ertrage

GroBe Mietpreis/m? Miete/p.a.
Summe Nutzfldche 228,42 10,00 € 27.410,40 €
Garage 1 100,00 €  1.200,00 €
Rohertrag 28.610,40 €
Bewirtschaftungskosten in % des Roherfrages 11.95%

ohne Bodenwertverzinsung

Instandhaltung Kosten p.a.
Summe Nutzfldche 228,42 6,00 € (( 11.370,52 €
Garage 1,00 90,00 €
Objektverwaltung 3% 858,31 €
Mietausfallwagnis 4% 1.100,40 €
Bodenwertverzinsung 5,.5% -50.639,97 € ..2.785,20 €
Gesamtkosten 6.204,43 €
Reinertrag 22.405,97 €
Wert der baulichen Anlage 354.014,29 €
Wertermittlungsjahr 2022
fiktives Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80
modifizierteé Restnutzungsdauer 38
Liegenschaftszinssatz 5,5%
Vervielfaltiger 15,80
Wert-der baulichen Anlage 354.014,29 €
Bodenwert 50.639,97 €

nicht bertcksichtigter Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert 404.654,26 €
besondgre objektspezifische _74.000.00 €
Grundstucksmerkmale

Ertragswert 330.654,26 €
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12.

13.

Verkehrswert

FUr die Ableitung des Verkehrswerts wahle ich das Ergebnis der Ertfragswert-
methode, da das Objekt am Markt eher unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden wurde.

Den Verkehrswert schatze 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 for

Teileigentum Nr. 6
(Pizzeria, Apres-Bar, Ruheraum, Garage)

Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todinauberg

zum 02. Marz 2022

auf € 331.000,-

in Worten:
DreihunderteinunddreiBigtausend EURO

Schlussbemerkungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02:03.2022 von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde untermeiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Die beim Ortstermin gemachten Fotografien liegen teilweise diesem Gut-
achten alssAnlage bei.

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

Furdie Richtigkeit und.Vollstdndigkeit des Gutachtens wird gegenuUber Dirit-
ten keine Haftung Gbernommen.

St. Blasien,; 24. Mai 2022

Karin Ebner
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Anlage 5
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Anlage 6

Ansicht Ost

Ansicht Nord

Ebner Gutachten - Karin Ebner - Immeneich 31 — 79837 St. Blasien — 0 77 55 — 939 64 84 34



Gutachten vom 24.Mai 2022 fir das Amtsgericht Waldshut-Tiengen, GS-NR 1 K 40/21
Bewertungsobjekt: Teileigentum Nr. é (Pizzeria, Bar, Ruheraum, Garage), Am Schlipf 1, 79674 Todtnau-Todtnauberg

Anlage 7

Ansicht Sud Eingang Apres-Bar

Eingang Pizzeria Ansicht Nordost

Ansicht Nordwest Ansicht West
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Anlage 8

Aussichtslage
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Anlage ¢

Pizzeria

WC-Bereich
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Anlage 10

Pizzeria
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Gang zu den Treppenhaus Ruheraum
Treppenhdusern
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Anlage 11

Beispiel offene Reparaturstellen
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