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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Obijekt: Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6

(wirtschaftliche Einheit)
Wertermittlungsstichtag: 18.03.2026
Ortstermin: 18.03.2026
Abgeschlossen: 26.03.2026
Ausfertigung: 3 Exemplare
Anlage: Wohn- und Geschaftshaus Passage
Lage im Objekt: EG

Art:

verbundene Ladeneinheiten

Ausstattung:

mittel

Miteigentumsanteil Nr. 5:

16,132 /1.000

Miteigentumsanteil Nr. 6:

18,959 / 1.000

Sondernutzungsrecht: J.
Mietverhaltnis: Leerstand
Hausverwaltung: - i
Ursprungsbaujahr: 1986
Zustand: zeitgeman

Energieausweise Nichtwohngebaude
Endenergiekennwert:

315 kWh(m?a)

Seite 2 von 42

Nutzflache Einheit Nr.-5: 41,7 m?
Nutzflache Einheit:Nr. 6: 42 7 m?
Zustand: zeitgeman
Grundstlcksflache Flurstlick 9: 758 m?
Vergleichsfaktor: Verkehrswert / Nutzflache 1.884 €/m?
Verkehrswert Laden Nr. 5 und Nr. 6: 159.000 €
Wirtschaftliche Einheit
Fragen des Gerichtes

[ Zubehor: Nicht bekannt geworden |
Gewerbebetrieb? Nein, Leerstand

wirtschaftliche Einheit mit einem Treppenabgang

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB fir den folgenden Miteigen-
tumsanteil in dem Wohn- und Geschéaftshaus Flurstick 9 nach Aufteilungsplan:

16,132/ 1.000: Ladeneinheit Nr. 5 im EG nebst Lager- und Neben-
Miteigentumsanteil raume im UG
18,959 / 1.000: Ladeneinheit Nr. 6 im EG nebst Lager- und Neben-
Miteigentumsanteil raume im UG

Hauptstr. 31 in Waldshut-Tiengen, Stadtteil Tiengen zum Zweck der Zwangsver-
steigerung.

Wertermittlungsstichtag:.18.03.2026

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag. Das Gutachten
dient nur fUr den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden nicht
begrindet.

Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Feststellungen wurden nur.insoweit getroffen, als sie fur die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Die Beschaffenheit'und die Eigenschaft der baulichen Anlage
wurden aufgrund der vorliegenden Unterlagen beurteilt. Es wurden keine fachbe-
zogenen Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden oder Baumangel durchge-
fuhrt. Ebenso wurden der nachhaltige Tauglichkeitszustand der Baustoffe und
Bauteile nicht untersucht. Es wurden<keine Untersuchungen hinsichtlich von
Schall- und Warmeschutz. sowie Brandschutz und Arbeitssicherheit vorgenom-
men. Auf zerstérende Untersuchungen wurde verzichtet, dadurch kénnen Anga-
ben bezlglich versteckter Baumangel nur vermutet werden. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung des Bodens durchgefihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine: Baustoffprufung und keine Funktionsprifung gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeftihrt. Eine energetische Beurteilung der baulichen An-
lagen in Bezug auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung. Ebenso-wird das Mobiliar, Einbauklichen, Einbauten usw. auf-
tragsgemal nicht berticksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung be-
ruhen auf Augenscheinnahme.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprtft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die mdglicherweise wertbe-
einflussend sein kdonnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhaltnisse wur-
den nicht geprift. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten Auskiinfte, insb. von
Behdrden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentimern, wurden auf ihre Schlis-
sigkeit Uberpruft; eine Gewahr fur die Richtigkeit der Auskinfte kann nicht Gber-
nommen werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Besichtigungstermin im temporaren Leer-
stand. Dementsprechend waren teilweise vereinzelt Gegenstande und Objektver-
kleidungen vorhanden, die die Sicht auf verschiedene Gebaudeteile bzw. Aus-
bauten erschwerten oder unmdglich gemacht haben. Es wird darauf hingewiesen,
dass flr eventuell vorhandene verdeckte Mangel, die im Gutachten unberick-
sichtigt bleiben, keine Haftung ibernommen wird.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Aulier im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Diritte in Papierform oder digitaler Form sowie Verdffentlichung, Ver-
kirzung, Verlangerung oder auszugsweise Darstellung des Gutachtens der aus-
dricklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen. Nach-
druck und Vervielfaltigungen sowie Weiterleitung von digitalen Dateien sind auch
auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Die vorgelegten Gebaudeplane sind verkleinerte, nicht mal3stabsgetreue Kopien.

Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren:-Plane vorhan-
den.

1.3 Grundlagen

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung.(BauNVO 62, 68, 77, 90)
ImmoWertV 21: Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertA: Immobilienwertermittlungsanwendungshinweise
WertR2006: Wertermittlungsrichtlinien

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebaudeenergiegesetz

BGB: Blrgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnflachenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023,
aktualisiert durch Kleiber-Digital:

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2025.

Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittiung nach ImmmoWertV, 9. Auflage 2022.
Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung 2021.
Kréll, Hausmann, Rolf: ‘Rechte und:Belastungen in der Immobilienbewertung 5.
Auflage 2015

Tillmann; Kleiber, Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundstucken 2. Auflage 2017.

1.4 Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug Nr. 1636,1637 mit Teilungserklarung und Aufteilungs-
plan

- “Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie umliegende
Gutachterausschusse und verdffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Waldshut-Tiengen.

- Auszlge aus der Bauakte der Stadt Waldshut-Tiengen sowie Kreisarchiv
planungsrechtliche Auskunft.

- IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen.

Die Recherchen wurden am 23.03.2026 beendet.

1.5 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 18.03.2026

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.6

Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:

Glaubigerin: A
Vertreter Eigentumer: anwesend
Sachverstandiger: anwesend

Am Ortstermin konnte die Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6 in Augenschein genom-
men werden. Die in der Anlage enthaltenen 15 Fotoaufnahmen wurden anlasslich
der Ortsbesichtigung erstellt.

Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2. Gegenstand der Wertermittiung

21 Objektbezeichnung

Nr. Art Miteigentumsanteil Lage Sondernutz- Flache
ungsrecht NF
5 Laden mit 16,132/1.000 EG/UG A 41,7 m?
Nebenrdumen
6 Laden mit 18,959/1.000 EG/UG A 42,7 m?
Nebenrdumen

Wohn-Geschéftshaus:  Bistro, 10 Ladengeschafte, 5 Buro/Praxen und
10 Wohnungen

Strale: Haupstr. 31
Flurstuck: 9

Gemarkung: Tiengen

Stadltteil: Kernstadt Tiengen
Kreisfreie Stadt: Waldshut-Tiengen

2.2 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Es besteht kein Mietvertrag und. die Ladeneinheit befindet-sich im temporaren
Leerstand.

Uber sonstige Miet- und Pachtvertrage wurde nichts bekannt.

2.3 Hausverwaltung
Hausverwaltung:

Das monatliche Hausgeld:

Einheit Nr..5 Hausgeld mtl. 120 €
Einheit Nr. 6 Hausgeld mtl. 132 €
Summe (wirtschaftliche Einheit) 252 €

Instandhaltungsrticklage zum Abrechnungsstand:

Instandhaltungsricklage Einheit Nr. 5 492 €
Instandhaltungsruicklage Einheit Nr. 6 418 €
Summe (wirtschaftliche Einheit) 910 €

Die Protokolle der Eigentimergemeinschaft konnten nicht eingesehen werden.
Uber weitere wesentliche Beschliisse der Eigentimergemeinschaft ist nichts be-
kannt geworden. Aufgrund des Alters des Wohn- und Geschéftshauses sind die
Instandhaltungsriicklagen bezogen auf die Gemeinschaft eher als unterdurch-
schnittlich zu betrachten und ein wirtschaftliches Risiko von zukinftigen Son-
derumlagen besteht.

Nach Auskunft der Hausverwaltung bestehen Forderungsriickstande der Einheit
Nr. 5 und Nr. 6 aus der Abrechnung.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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24

Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Grundbuch: Tiengen

Blattnr.: 1636

Lfd. Nr. 1 16,132/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick Flur-

stiick 9 Gebaude- u. Freiflache, Hauptstr. 31, verbunden
mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan bezeichne-
ten Laden im Erdgeschoss nebst Lager und Nebenraume
im Kellergeschoss mit Nr. 5 bezeichnet.

Das Miteigentum ist durch die EinrAumung der zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigen-
tumsrechten beschrankt.

Grundstiicksflache: 758 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. I Eigentumer:
Lfd. Nr. 4 Auftragsgemal nicht benannt.
Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:

Zwangsversteigerung ist-angeordnet.

Abt. Il: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eine:Bewertung wird auftragsgemal nicht durchgefihrt.

Blattnr.: 1637

Lfd. Nr. 1 18,959/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick Flur-
stlick 9 Gebaude- u. Freiflache, Hauptstr. 31, verbunden
mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan bezeichne-
tenLaden im Erdgeschoss nebst Lager und Nebenraume
im-Kellergeschoss mit Nr. 6 bezeichnet.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigen-
tumsrechten beschrankt.

Grundstiicksflache: 758 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. I: Eigentimer:
Lfd. Nr. 4 Auftragsgemaf nicht benannt.
Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:

Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Abt. Ill: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eine Bewertung wird auftragsgemal nicht durchgefihrt.

Teilungserklarung: (Auszug)
Jeder Teileigentimer darf Werbemittel wie Reklameschil-
der, Hinweisschilder, Leuchtreklamen, Leuchtschriften,
Antennen und dergleichen nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Verwalters anbringen.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.5

Uber Sondernutzungsrechte beschlie3t die Eigentiimer.

Bodenordnungsverfahren:

Wohnungs-, Zweck-

Mietbindung:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender

Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-

von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

Uber eine Bindung ist nichts bekannt geworden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:

Altlasten:

Hochwasserschutz:

Denkmalschutz:

Im Baulastenbuch der Stadt- Tiengen —~waren am
18.03.2026 auf dem Bewertungsflurstiick:9 keine Eintra-
gungen vorhanden.

Positive Baulasten fir das Bewertungsobjekt sind nicht
bekannt geworden:

Nach Auskunft-der zustandigen fachkundigen Personen
bei der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde des
Landkreises Waldshut-Tiengen sind-fur das Bewertungs-
objekt keine Altlasten bekannt. 'Es wird ungepruft davon
ausgegangen, -dass das Grundstick als altlastenunbe-
denklich eingestuft werden kann.

Das Bewertungsobjekt befindet sich auRerhalb des Uber-
schwemmungsbereichs-HQ100 Gebiet.

© HQ 100 Uberflutungsflachen, www.udo.lubw.de, 2026

Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde ist
das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste gefuhrt.
Somit wird zum Wertermittlungsstichtag kein Denkmal-
schutz unterstellt.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Bauplanungsrecht:

/

© Auszug Denkmalkarte, www.denkmalpflege-bw.de, 2026

Flachennutzungsplan:
Der Bereich-des Bewertungsobjektes ist im Flachennut-
zungsplan_ als Mischgebiet:ausgewiesen.

© Flachennutzungsplan Auszug, www.geoportal-raumordnung-bw.de , 2026.

Bebauungsplan:
Das Bewertungsobijekt liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Innenstadt Tiengen®, rechtsverbindlich
seit 29.10.2009.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.6

Bauordnungsrecht:

© Auszug Bebauungsplan ,Innenstadt Tiengen, 2026.

Textliche Festsetzungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schank-
und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zulassig.

Im Geltungsbereich des: Bebauungsplans sind Vergnu-
gungsstatten unzulassig.

Die Wertermittlung wurde aufder.Grundlage des realisier-
ten:Vorhabens durchgefiihrt. 'Bei dieser Wertermittlung
wird. deshalb-die materielle Legalitat der baulichen Anla-
genund-Nutzungen vorausgesetzt. Die Einhaltung der 6f-
fentlichen-Belange wird unterstellt.

Entwicklungszustand inkl.-Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand

Die Grundsticksqualitat wird nach § 5 ImmoWertV als
baureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach ‘Auskunft der Stadt Waldshut-Tiengen sind derzeit
keine Erschlielungsbeitrage sowie kommunalen Abga-
ben nach KAG zu entrichten. Eine evtl. Beitragspflicht
nach KAG - Erweiterung und Verbesserung von Stral’en -
wird nicht ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die im Gutachten dargelegten Informationen zu privatrechtlichen und 6&ffentlich-
rechtlichen Gegebenheiten wurden, sofern nicht anders angegeben, telefonisch
eingeholt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollten sich dartber hinaus
neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies Auswirkungen auf
den Verkehrswert haben.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstlick

Rechte/Lasten:

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grundbuch und
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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3.

3.1

Beschreibung des Grund- und Bodens

Lagemerkmale

Lage regional

Die Kreisstadt Waldshut-Tiengen als Doppelstadt bildet ein regionales Mittelzent-
rum des Sudschwarzwaldes und des Hochrheins. Der Standort an der deutsch-
schweizerischen Grenze zwischen den Zentren Basel, Schaffhausen und Singen
hat ein Pendlerverhalten von 3 zu 1. Die Kreisstadt hat mit inren-Ortsteilen hat
ca. 25.400 Einwohner, wobei der Auslanderanteil 23 % betragt: Das Stadtgebiet
berthrt die Landesgrenze zur Schweiz und ist an die Autobahn A98 (iber die B34
angeschlossen. Die Bundesstralle B34 ist die Hauptverkehrsstralle, die von Klett-
gau nach Rheinfelden durch die Stadt Waldshut-Tiengen fuhrt. In der Stadt Tien-
gen besteht regionaler Anschluss an die Deutsche Bahn auf der Strecke Basel —
Singen. Die Wutach als Zufluss zum Rhein verlauft sudlich der-Stadt. Das Atom-
kraftwerk Leibstadt befindet sich in unmittelbarer-.Nahe der Stadt Waldshut.

Entfernungen ca: Singen 60 km
Schaffhausen 40 km
Basel 54 km
Autobahnanschluss A98 44 km

© LGL, www.Igl-bw.de, 2025.

Lage ortlich

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtzentrum der Altstadt in 1A Lage in
der FuRgangerzone. In unmittelbarer Nahe befindet sich das Schloss sowie die
Stadtkirche. Die Innenstadt wird aus mehreren Richtung erschlossen und weist
Parkhduser und o6ffentliche Parkplatze aus. Die Bahnlinie grenzt ndrdlich an die
Innenstadt. Fur die Verkehrsanbindung am 6ffentlichen Personennahverkehr be-
findet sich eine Bushaltestelle des OPNV in wenigen Gehminuten.

Entfernungen ca: Stadtzentrum Tiengen: 50 m
zum OPNV: 200 m
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© LGL, www.Igl-bw.de, 2025.

Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer sffentlichen- und prlvaten Infrastruktur der schulischen,
medizinischen und kulturellen Versorgung sowie Geschifte des taglichen Be-
darfs liegen (iberwiegend in der Kernstadt. Der mittel- und langfristige Bedarf
kann in der Umgebung Krelsstadt Waldshut Tlengen gedeckt werden.

Entfernung: ;‘GrLjndschuIev T 300m

o Kita o 1) 300 m
. Einkaufsmarkt 2 100 m

© LGL, www.Igl-bw.de, 2025.

Immissionen
Die Stadt liegt in der Einflugschneise des Flughafens Zirich.

Entfernung: Flughafen Zirich 30 km
Bahntrasse 100 m
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3.2

Gewerbelage

Die Stadt fungiert als Mittelzentrum. Die Gewerbeobjekte liegen in einer Passage
im Stadtkernbereich in 1A Lage an der Hauptachse von Passantenstrdmen. An
der gegentberliegenden Stralenseite befindet sich das Rathaus als Ankerpunkt.
Das Geschaftshaus mit Laden und Praxen/Burordume sowie Gaststatte/Bistro
zeigt sich mit innenliegender Passage dem Stadtbild angepasst, wenngleich die
Passage sich nach innen verengt und sich zuriickhaltend darstellt. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in Waldshut-Tiengen liegt bei 6.565 € pro Einwohner und
Jahr.

Der Einzugsbereich zeigt sich Uber regionale Verkehrsstréme und zieht durch die
Grole und Angebotsvielfalt Kunden aus dem Umland an. Die Belebung und der
Konsumumsatz in der Altstadt sind gut ausgepragt aufgrund der zustromenden
Schweizer Kaufkraft.

Die Passage hat mit Leerstand zu kdmpfen. Geschafte mit Ankercharakter, die
als Magnete flr Passantenstrome in die Passage fuhren, sind nicht in unmittel-
barer Nahe vorhanden. Die begrenzte Laufkundschaft:in der Passage relativiert
die Lagequalitat des gewerblichen Bewertungsobjektes.

Die Nachfragesituation nach Filialflache ist als angespannt'zu betrachten. Zudem
erschwert die Sozialstruktur die Kreativitat von Dienstleistern und Einzelhandlern
und bedingt den Leerstand. Die Geschéaftslage des Bewertungsobjektes liegt zu-
rickgezogen zu den Verkehrsstréomen, wenngleich die Passage das Bewertungs-
objekt umringt.

Die Entwicklung der Passage neben der 1A Lage bedarf der Kreativitat, da meh-
rere Einheiten sich im_Leerstand befinden:und‘ein Durchlauf von Passanten-
strome sich als schwierig erweist. Die Arztpraxen und Dienstleister in den oberen
Geschossen werden-iiber das Haupttreppenhaus erschlossen.

Lagequalitat

Die Gewerbelage in'der Ricklage der Passage ist flr Dienstleistungen als gut
und flr eine Ladenbetrachtung mit Publikumsverkehr als angespannt zu bezeich-
nen.

Beschaffenheitsmerkmale

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Sliden Uber die HauptstralRe als Fuligangerzone
und-von Osten Uber die Korngasse als ausgebaute Altstadtgasse mit Granitstein
gepflasterte Stralle mit Stralenbeleuchtung erschlossen. Zur Kirche und zun
Schloss verlauft ein FuBweg mit Stufen auf erhéhter Ebene.

Versorgungsanlagen:

Wasser: Es besteht ein Anschluss an das Frischwasser-
versorgungsnetz.
Abwasser: Es besteht ein Anschluss an das offentliche Ka-

nalsystem. Uber den Leitungsverlauf zum Ge-
baude wurde nichts bekannt. Kontrollschacht im
Grundstuick nicht ersichtlich.
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Strom: Anschluss an das Stromnetz durch Erdkabel vor-
handen.
Warme: Gasanschluss vorhanden.

Warmeplanung:
(KWP)

© Auszug Warmeplan Stadt Waldshut-Tiengen

Uber einen Warmenetzanschluss. (Fernwarme)
wurde nichts bekannt.

Kommunikation: = Telefonanschluss ~vorhanden. Uber Datenge-
schwindigkeit wurde nichts bekannt.

Derzeit ‘wird eine ‘Breitbandleitung in der Korn-
gasse verlegt.

TV: Satellitenanlage-als Dachmontage

Innere Erschlie-
Rung: Fur die Einheit Nr..5"und 6 war nur eine Siche-
rungseinheit ersichtlich.

Das zu bewertende Objektist an die vorgenannten Einrichtungen angeschlossen.
Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt geworden. Offentliche
Parkmadglichkeiten-am Bewertungsobjekt sind nicht ausgebildet und es herrscht
durch die Fulgangerzone kein /Anwohnerverkehr.

Grundstiicksgestalt und Grenzverhaltnisse
Das Grundstuick ist regelmaRig geschnitten entlang des Gebaudes und zeigt sich
als Doppelhaus mit durchlaufender Grundstiicksgrenze und ist zweiseitig an die
offentliche Stral’e und den Weg angebunden.

Grundstlcksbreite: ca.22m

Grundstuckstiefe: ca.35m

Gelande/Topographie: Nahezu eben, so dass der Passagenein-
gang zur Korngasse sich um zwei Stufen
vertieft.

Grenzbebauung: Hauswand als Doppelhaushalfte. Stitz-
wand zur Kirchenseite.

Nachbarliche Bebauung: Hauswand als Doppelhaushalfte

Einfriedung: keine
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Flurstlicksflache: 758 m? It. Grundbuch.
Der Verlauf der Grundstlicksgrenzen
wurde nicht gepruft.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und anderer
Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und Tanks, Verfillun-
gen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt. Daraus
resultierend wird far diese Wertermittlung ungepruft unterstellt,.dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse;. insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen. Es wird ein ortsliblicher Baugrund unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine wesentlichen Hinweise
sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten kdnnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwasserniveaus bzw. des-
sen mogliche Veranderungen. Rutschungen und Setzungen auf dem Grundstuck
durch Hanglage sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit wurden
nicht bekannt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersitua-
tion insoweit bertcksichtigt, wie sie“in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen sind. Dariberhinausgehende: vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden-nicht angestellt.
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4.

4.1

4.2

Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkungen

Grundlagen fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die
Gebaude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrie-
ben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfihrung im betreffenden Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft; im Gutachten wird deren Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der-ggf. vorhandenen Bauschaden,
Baumangel und des Instandhaltungsrickstaus auf den-Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlgliche vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen-auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien (Asbest) sowie
Ausdinstung (Chloranisole) wurden nicht durchgefihrt.

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstiick befindet sich ein dreigeschossiges Wohn- und Geschéafts-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss.:Eine Passage mit zwei Zugangen durch-
zieht die Ladeneinheiten des Erdgeschosses.'Zwei Treppenhauser mit Liftanlage
erschliel®en die oberen Geschosse.

Gebaudeart: Dreigeschossiges: Wohn- und Geschéaftshaus voll
unterkellert.und das Dachgeschoss ist zu Wohn-
zwecken ausgebaut.

Baujahr: 1986

Geschosslage: EG

Bauart: Massivbauweise

Fassade; Putzfassade mit unterschiedlichem Anstrich,

Fenster mit Klappladen in den oberen Geschossen,
Geschaftseinheiten mit Fensterelementen

Fundament: Streifenfundamente

Instandhaltung: Zeitgemale Instandhaltung

Modernisierung: Gaszentralheizung 2004

Warmedammung: Bauzeittypischer Warmedammungsstandard.

Standort/Hoéhenlage: Passageneingang auf StralRenniveau. Mit Trittstu-
fen im Eingang Kronengasse.

Dach: Satteldach in verschiedener Ausrichtung mit Zie-
geleindeckung. Entwasserung Uber Fallrohre. Ha-
ken als Schneefanggitter. Das Dach war nur einge-
schrankt einsehbar.

Dachaufbauten: Schleppgauben mit Fenster in Anordnung.
Dachkonstruktion: Es wird ein ordnungsgemaler Zustand unterstellt.
Umfassungswande: Mauerwerk verputzt

Innenwande: Mauerwerk verputzt

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de



25131 — Laden Nr. 5 und Nr. 6, Passage, Hauptstr. 31, 79761 WT Seite 18 von 42

Keller:
Geschossdecke:
Passageneingang:

Passage:

Treppenhaus:

Gemeinschafts-
raume:

Stahlbeton

Stahlbeton mit Aufbau

Ebenerdige offene Hauseingange von Siiden und
Osten erschlief3t die angeschlossene Passage mit
einseitiger Barrierefreiheit.

Gebaudedurchgang flihrt entlang den Ladenein-
heiten. Oberlicht durch Glasdach zum Innenhof.
Boden mit Klinkerfliesen.

Die Passage erschliel3t zwei Treppenhauser mit
Liftanlagen. Abgetrennt durch Rahmentur mit Gla-
seinsatz.

- UG mit allgemeinem Lagerraum.

4.3 Beschreibung Laden Nr. 5 und 6

Ladeneinheiten
Aufteilung:

Derzeitige Nutzung:
Grundriss:

Schaufensterfront
ca:

Ladentiefe EG ca:
Eingénge:

Lage:
Fenster:

Treppe:

Ausrichtung:
Gewerberaum EG:

Nebenraum UG:
Lichte Hohe:

Belichtung:
Bodenbelag:

Wandverkleidung:
Deckenverkleidung:

Das Teileigentum Nr. 5-und Nr. 6-wurde baulich mit
gemeinsamer Treppe und offener Zwischenwand
zu einer ‘wirtschaftlichen '“Einheit verbunden.
Dadurch besteht eine Einheitim EG und UG.
Leerstand

Offene Raumeinheit.-Die beiden Einheiten wurden
im:EG durch Korbbogendffnung und Durchgang im
UG-verbunden.

Zweiseitige Fensterfront mit einer Lange von

14 m

3,7m

Einheit Nr. 5

Alurahmentlr Glasausschnitt mit Zwischenspros-
sen. Sicherungstechnik entspricht dem Baujahr.
Klimaanlage oberhalb der Tur.

Einheit Nr..6

Alurahmentar Glasausschnitt mit Zwi-
schensprosse. Sicherungstechnik entspricht dem
Baujahr.

EG, StralRenebene Sud, Trittstufen zu Korngasse
Schaufensterelemente mit Festverglasung. Alurah-
men in Fensterfrontlange mit Isolierverglasung.
Spindeltreppe mi Brustungsgelander und Kinder-
schutz aus Metall.

Entlang Schaufensterfront

Abgussbecken mit Wasseranschluss vorhanden
sowie elektr. Boiler

Ausgang zum Allgemeinflur.

Ohne Tagesbelichtung.

2,62mEG

2,25 m UG

Aufmontierte sowie integrierte Beleuchtung

EG -Natursteinbelag

UG- Laminat

Verputzt und gestrichen

EG - Kassettendecken
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Zimmerturen:
Sanitarraum UG:

Teekliche UG:

Sonstige Ausstat-
tung:

EG — Panellendecke

Fullungstir in Anstrich

Innenliegend mit Zwangsentliftung. Boden und
Wande gefliest. Vorraum mit Handwaschbecken
und Mischbatterie. Kabine mit Wand-WC und Auf-
putzspulkasten.

Innenliegend mit Zwangsentliftung. Boden mit La-
minat. Arbeitsbereich gefliest. Wasser- und Abwas-
seranschlisse vorhanden.

Radiatoren in den Nebenraumen UG:
Mehrere Stromanschliisse in den Nebenraumen:

4.4 Technische Ausstattung

Heizung:
Warmwasser:
Warmeabgabe:
Trinkwasser:

Abwasser:

Elektro:

Kommunikation:
Breitband:

Brandschutz:

Gaszentralheizung aus dem Einbaujahr 2004.
Zentralheizung

EG - FuRRbodenheizung

UG - Radiatoren

Frischwasseranschluss «vorhanden.. Wasseruhr in
den Einheiten vorhanden.

Anschluss. an offentliches Abwasserentsorgungs-
system. ‘Uber Riickstauklappe wurde nichts be-
kannt.

Elektroinstallation unter Putz.In den R&umen sind
bedarfsgerechte: Licht- u. Stromauslasse in einfa-
cher Anzahlvorhanden,

Telefonanschluss vorhanden.

Verlegung derzeit vor dem Gebaude und das Objekt
soll-angeschlossen werden.
Nichts bekannt geworden.

4.5 Bauliche Aulenanlage

Hausanschlusse:
Vorplatz:

4.6 Bauzahlen

Ver--und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
Granitverbundstein eingefasst.

Nutzflache:

Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die
nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-
unterlagen und den Aufteilungsplan der Teilungser-
klarung enthnommen und fur die Bewertung verifiziert.

Die derzeitige Nutzung weicht vom Aufteilungsplan
innerhalb des Teileigentums durch veranderte Unter-
teilung der Nebenrdume in Bezug auf Personal-
raume und Sanitarbereiche sowie Treppe ab.

In der Teilungserklarung wird die Flache von
35,66 m? ausgewiesen und stimmt durch fehlende
Spindeltrenne im EG und UG nicht Uberein.
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Die Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitat
Uberprift und mit Kontrollaufmafen beim Ortstermin
uberpruft. Die Nutzflache (NF) nach der DIN 277
(2005), von der im Gutachten ausgegangen wird, be-

tragt:
Laden Nr. 5 Verkaufsraum EG 18,8
Nebenraum UG 20,0
WC 2,9
417
NF rd. 41,7 m?
Einheit Nr. 6 Verkaufsraum 215
Nebenraum 16,1
Vorraum 2,0
Teekiiche 31
42.7
NF rd. 42,7 m?
Summe gesamt rd. 84,4 m?

Grundflachenzahl Ein 6rtliches-Aufmafd wurde nicht vorgenommen. Die
(GR2Z) Grundflache des Objektes -wurde graphisch ermittelt
durch . Katasterangaben.: Die . Grundflachenzahl
(GRZ) ist-das Verhéltnis zwischen Grundstiicks-
grofie und der Uberbauten Grundflache.

Uberbaute Flache (graphisch) = 695m?

Summe 695 m?

GRZ: 695 m?/758 m? 0,92
Wertrelevante Ein ortliches Aufmal} wurde nicht vorgenommen. Der
Geschossflachen- Gutachterausschuss weist keine Umrechnungskoef-
zahl (WGFZ2) fizienten fur WGFZ aus.

4.7 Baulicher Zustand

Das in konventioneller Bauweise erstellte Gebaude befindet sich in einem bau-
jahrstypischen ordnungsgemaflen und guten Zustand. Anlasslich des Ortster-
mins war erkennbar:

Gemeinschaftseigentum - Giebelfassade mit Schwarzverfarbung im DG
sowie Rissbildung.
- Sockelfassade mit Putzabplatzungen

Die Kosten werden Uber die Instandhaltungs-
rucklagen der Gemeinschaft bertcksichtigt.

Ladeneinheit Nr. 5 - Keine wesentlichen erkennbar
Ladeneinheit Nr. 6 - Keine wesentlichen erkennbar

Besondere Unterhaltungsumstande

Gemeinschaftseigentum | - Keine wesentlichen erkennbar
Ladeneinheit Nr. 5 - Keine wesentlichen erkennbar
Ladeneinheit Nr. 6 - Keine wesentlichen erkennbar
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4.8

Die Kosten fiir die Zustandsbesonderheiten und baulichen Beeintrachtigun-
gen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
Ausmal beriicksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden
Untersuchungen hinsichtlich moglicher Ursachen fiir die Unterhaltungs-
riickstinde bzw. Schaden durchgefiihrt.

Das auflere Erscheinungsbild ist ansprechend. Der Grundrisszuschnitt ist zweck-
mafig und funktional und flexibel nutzbar. Der Ausstattungsstandard und deko-
rative Zustand wird soweit erkennbar als zeitgemaf und durchschnittlich einge-
schatzt. Die Nebenraume im UG mit geringer Raumhoéhe sind.attraktiv und flexi-
bel nutzbar. Zusammenfassend kann von einer Uberwiegend mittleren Ausstat-
tung entsprechend dem Baujahr ausgegangen.

Energetischer Zustand

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt an <Neubauten und-an Bestandsge-
baude hohe Anspriiche bezliglich der energetischen Qualitat. Durch Anforderun-
gen nach §48 GEG konnen erweiterte Investitionskosten:anfallen. Im Zuge eines
Grundstlicksverkaufs ist den Kaufern ein Nachweis tiber die energetische Quali-
tat des Gebaudes in Form eines Energieausweises vorzulegen. Fir das zu be-
wertende Objekt wurde kein Energieausweis bekannt.

Es besteht eine Gaszentralheizung aus 'dem Jahr 2004. Die Fenster bestehen
aus dem Baujahr. Der Energieausweis-des Objektes zeigt folgende Informatio-
nen:

© Energieausweis Nichtwohngebaude, Hausverwaltung, 2026.

Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Ausklnfte beim Orts-
termin befindet sich das Objekt in einem energetisch durchschnittlichen Zustand.
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4.9

410

Drittverwertbarkeit

Das Anwesen liegt in Zentrumslage an der Full3gangerzone. Die Passage ist re-
prasentativ, wenngleich der Passageneingang sich zurlickhaltend zeigt. Das Ob-
jekt liegt im hinteren Bereich der Passage.

Das derzeitige Gesamtkonzept der Passage mit Ankerausrichtung im Non-Food-
Bereich ist zu schwach als Anziehungskraft kleiner Filialen. Die strukturelle Ver-
anderung spiegelt sich in dem nicht nachgefragten Konzept von. Insellésungen.
Der Gastrobereich orientiert sich zur Fulgangerzone und-bindet Passanten-
strome. Derzeit befinden sich mehrere Einheiten im Leerstand. und Dienstleis-
tungsnutzung ubernehmen Verkaufsflachen.

Das aulRere Erscheinungsbild des Gewerbeobjektes ist ansprechend. Der Grund-
risszuschnitt ist zweckmafig und die Verkaufsflache betragt 40.-m? mit einer
Schaufensterfront von 14 m ist fur individuelle Ladenkonzepte reprasentativ.

Zusammenfassend ist zurzeit von einer angespannten Vermarktungsmaoglichkeit
fur solch Objekte auszugehen. Das Marktsegment fir Verkaufsflachen mit magli-
chen Filialen ist als eingeschrankt marktgangig zu beurteilen und bedarf kreativer
Entwicklung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist. die Anzahl der-Jahre anzusetzen, in denen die nutz-
baren baulichen Anlagen-bei ordnungsgemafer:-Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt -werden kénnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach der ImmoWertV sachverstandig zu ermitteln und steht nicht
im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Gebaudes unter Betrachtung
der Gesamtnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anla-
gen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen vernunftigen
Gesichtspunkten nutzbar sind.. Fir das Bewertungsobjekt wird von folgender wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV (Anlage 1) ausgegangen:

Geschaftseinheit Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus

Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechnerisches vor-
laufiges fiktives Baualter durch Gewichtung der MalRnahmen bis 2000 zugrunde
gelegt. Dabei werden die Modernisierungen der letzten 20 Jahren nicht bertck-
sichtigt

Baualter (fiktiv) 1986 x 0,7 + 2000 x 0,3 1990
Rechnerisches Wertermittlungsstichtag — fiktives Baujahr
Gebaudealter: 2025 - 1990 = 35

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer aus dem Mo-
dell der ImmoWertV (Anlage 2) ist das Alter und der Grad der im Haus durchge-
fuhrten jungeren Modernisierungen einschlieRlich durchgreifender Instandset-
zungen.
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Modernisierungselemente max. tats.
9 Punkte | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 15
wasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der AuBenwande 4 1,0
Modernisierung von Badern 2 1,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, 2 175
Treppen .
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,25
Summe 20 11,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl -kann der Modernisie-
rungsgrad ermittelt werden:

<1 Punkte = | nicht modernisiert
4 Punkte | = @ kleine Modernisierungen-im-Rahmen. der Instand-
haltung
8 Punkte @ = | mittlerer-Modernisierungsgrad

13  Punkte
= 18 | Punkte

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

Fur das Berechnungsmodell werden Variablen in~Anhangigkeit des Modernisie-
rungsgrades verdffentlicht. Somit-ergeben sich folgende Variablen a, b, c:

Modernisie- a b c
rungspunkte
11,0 0,3980 0,8810 0,9717

© Auszug ImmoWertV Anlage 1 Tabelle 3 interpoliert

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdauer:

RND = Alter * b x Alter + GND = 36
= axX GND X er CX =
| Restnutzungsdauer (RND) Wohnung = 36 Jahre |
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5.

5.1

5.2

WERTERMITTLUNG

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dabei be-
stimmt sich der Wert nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der-sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Die Bewertungsliteratur nennt fur die Bewertung bebauter und -unbebauter
Grundstlicke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert-"und das
Vergleichswertverfahren. Die Auswahl der Verfahren hangt zum einen von der
Art des Bewertungsobjektes und zum anderen von der-Aussagekraft der zur Ver-
fugung stehenden Daten und ihren Anpassungsmaoglichkeiten:ab.

Wahrend unbebaute Grundstiicke in Ubereinstimmung mit der Bewertungslehre
und entsprechend der Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, wird fir-die Einschatzung von mit
Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten-Grundstiicken nach den anerkannten
Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert-auf der Basis des substanzge-
stutzten Sachwertverfahrens ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhdusern sowie Ubli-
cherweise ausschlief3lich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nachgefragten
und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund:steuerlicher Gesichtspunkte so-
wie Kapitalverzinsung, wird der:Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Wahrend das Sachwertverfahren im Wesentlichen auf der Beurteilung techni-
scher Merkmale und:das Ertragswertverfahren auf dem nachhaltig erzielbaren
Reinertrag basiert; stlitzt sich das Vergleichswertverfahren auf die Kaufpreise von
Vergleichsobjekten, bei unbebauten Grundsticken ggf. auch auf geeignete Bo-
denrichtwerte.

Verfahrenswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet. Die Konzeption der Gewerbeeinheit auf eine Renditeerzielung
ausgelegt und vorrangig ertragsorientiert zur Kapitalvermehrung. Das Vergleichs-
wertverfahren kann unterstiitzend als Kontrolle der Plausibilitdt herangezogen
werden.

Im vorliegenden Fall ist nur eine sehr beschrankte Anzahl von dem Bewertungs-
objekt vergleichbaren Objekten vorhanden. Diese geringe Auswahl wirde zu ei-
nem statistisch nicht mehr fundierten und daher nicht aussagekraftigen Ver-
gleichswert flhren.
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6.

6.1

6.2

6.3

Ermittlung des Bodenwerts

Vorbemerkungen

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 40-
43 ImmoWertV). Dabei sind die Kaufpreise solcher Grundsticke zu betrachten,
die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, wert-
beeinflussenden Rechten und Belastungen, beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustand, Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung, Beschaffen-
heit und Eigenschaft hinreichend Ubereinstimmen.

Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird derVergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen.von Grundstlicken
mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen ‘ermittelt. Ausrei-
chend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung waren aktuell nicht
vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht geeignet.

Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss Waldshut-Ost hat den Bodenrichtwert fir baureifes
Land in der Richtwertzone- erschlieBungsbeitragsfrei - (ebf) zum Stichtag
01.01.2023 festgestellt:

Zonen Nr. 68880860 01.01.2023
Bodenrichtwert 385 €/m?
Art der/Nutzung Gemischte Bauflache
Bodenrichtwert 96 €/m?
Art.der Nutzung Private Grunflache

© Auszug Boris BW - Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2023

Nach Auskunft des Gutachterausschusses Waldshut-Ost wurden die Bodenricht-
werte zum 01.01.2025 noch nicht beschlossen und die ausgewiesenen Boden-
richtwerte vom 01.01.2023 haben ihre Glltigkeit.
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Abweichung vom Bodenrichtwert

Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:
Aktuelle Kaufpreise waren als Grundlage nicht geeignet. Fir die
zeitliche Fortschreitung der Wertverhaltnisse aus der Kaufpreis-
entwicklung vom 01.01.23 bis zum Wertermittlungsstichtag wird
eine Anpassung von 6 % (=1,06 Faktor) bertcksichtigt. 1,06

Zustand und Beschaffenheit:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. A

Art der baulichen Nutzung:

Es wurde keine Grundflachenzahl (GFZ) sowie wertrelevante Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) ausgewiesen. Das Objekt: befindet
sich in der Richtwertzone fiir den Bereich der FulRgangerzone der
Kernstadt. Im Stadtteil Waldshut wird fir den Bereich der Fulgan-
gerzone ein Bodenrichtwert von 825 Euro/m?.ausgewiesen; was
dem Uber 2-fachen entspricht.

Fur die gewerblichen Nutzung in 1A-Lage im-Stadtteil Tiengen so-
wie der Ausnutzung der Grundflache von 695 m? mit-Aufteilung
einer Passage wird ein Zuschlag von 10.% (=1,10 Faktor) bezogen| 1,10
auf den allgemeinen Bodenrichtwert-in Ansatz gefihrt.

Grolke und Zuschnitt:

Der Zuschnitt entspricht dem.ublichen-Zuschnitt der Zone-entlang
Gebauden. Die Grundstlicksgrofie wurde unter ‘Ausnutzung der
GRZ bertcksichtigt. A.

Lage:
Fir die Lage als Ankerpunkt-vor dem Rathaus mit Schlossplatz

wird ein Aufschlag von 5 %-(= 1,05 Faktor) auf den allgemeinen
Bodenrichtwert begriundet: 1,05

Sonstige-wertbeeinflussende Umstande:
Keine:wesentlichen Umstande erkennbar. A

6.4 Bodenwert im unbebauten Zustand

Der unbelastete Bodenwert, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert, wird unter Be-
rucksichtigung der Abweichung festgestellt auf:

Fir das gesamte Flurstiick 9:

[ 758 m? x 385,- € x 1,10 x 1,06 x 1,05 = 357.287,--€]

Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteil Nr. 5:

|357.287,-- € x 16,132/1.000 = 5.764,- €|

Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils Nr. 6:

[357.287,-- € x 18,959/1.000 = 6.774,-- €]
Bodenwert des Miteigentumsanteils Laden Nr. 5 = 5.764,-- €
Bodenwert des Miteigentumsanteils Laden Nr. 6 = 6.774,-- €
Wirtschaftliche Einheiten Nr. 5 und Nr. 6 = 12.538,-- €
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7.

7.1

Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen An-
lagen zusammen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
vom nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstucks auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten (§§ 31 bis 34 ImmoWertV).

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Einzelhandel Gewerbe

Beim Ertragswertverfahren ist von der nachhaltig erzielbaren ortstiblichen Miete
auszugehen. Die Betriebskosten werden heute in der Regel vom Mieter geson-
dert erbracht. Die angesetzten Mieten sind deshalb sogenannte Nettokaltmieten.
Fur die Stadt Waldshut-Tiengen besteht derzeit kein, qualifizierter Mietspiegel.
Nach Auskulnften der Stadtverwaltung und den veroffentlichten Gewerbemiet-
spiegeln der IHK sowie nach den Beobachtungen und Analysen eigenen Daten-
banken lasst sich der erzielbare Rohertrag. mit grundsticksmarktgerechten An-
satzen fur das Gewerbe im Bereich des Geschosswohnungsbaus in folgender
Bandbreite darstellen:

Ladenflachen < 100 m?2 10,0€-15,0€
Ladenflachen = 100 m?2 70€-12,0€
Lagerflachen 40€-6,0€
Buroraume 70€-10,0€

Nach Auskinften der Industrie=-und Handelskammer, der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses und der Wirtschaftsforderungsabteilung werden diese
Bandbreiten bestatigt. Nach Auskunft von regionalen Maklern ist die Nachfrage
nach Einzelhandelsflachen in-angrenzender 1A Lage mit Orientierung zur B-Lage
als schwierig.zu platzieren-und bedurften kreative Ansatze.

Die Lage und beschriebene Ausstattung der Bewertungsobjekte in Bezug auf die
Flache und die Nachfrage am ortlichen Gewerbe- und Dienstleistungsmarkt zum
Wertermittlungsstichtag nach Objekten in zurtickliegender Lage mit fehlendem
Ankerverhalten begrindet einen relativierten Ansatz im Durchschnitt Bereich von
Lager- und Filialeinheit:

Der offene Verkaufsbereich begunstigt die Flexibilitat mit der guten Schaufens-
terflachen. Die angeschlossenen Nebenraume stehen im ahnlichen Flachenver-
haltnis zum Verkaufsbereich und werden mit dem geringeren Ansatz durch un-
tergeordnete Nutzung und Lage mit eingeschrankter Raumhohe berlcksichtigt.

Die schwachen Passantenstréme in der hinteren Passage und die derzeit gege-
benen Sozialstrukturen triiben die Attraktivitat am Markt flir Ladeneinheiten er-
heblich ein. Durch die starke Konkurrenz vom mehreren Discountern bedarf es
fur die Filialnutzung und den Nischenhandel persdnliche Kreativitat.

Der Ansatz fiir die marktibliche Miete der Einheit Nr. 5 und Nr. 6 wird zoniert in
Verkaufsflachen und Nebenflachen mit Zuwegung der Passage. Fir den Haupt-
verkaufsraum EG wird ein Mietansatz von 14 Euro und flr die sonstige Nebenfla-
che von 6 Euro in Ansatz gebracht.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de



25131 — Laden Nr. 5 und Nr. 6, Passage, Hauptstr. 31, 79761 WT Seite 28 von 42

7.2

7.3

Verkaufsraum EG (18,8 m*+21,5m?) x 14 € = 564,20 €
Nebenraume UG (229 m*+212m?) x6 € = 264,60 €
Summe: 84,4 m? = 828,80 €
Summe: Mietzins /Flache: 9,82 €

Somit ergibt sich ein Mietansatz fiir die gesamte wirtschaftliche Einheit von 9,82 €

Tatsachliche Mietverhaltnisse

Die Gewerbeeinheiten waren zum Wertermittlungsstichtag im Leerstand ohne
Wartezeit. Aufgrund des Auftragszwecks wird von einer marktublichen Miete aus-
gegangen.

Marktublich erzielbare Ertrage:

Gebaude Mietflache monatlich jahrlich
(WF/NF) (€/m?) (€) (€)

Ladeneinheit Nr. 5 41,7 m? 9,82 409,49 4.914,- €

Ladeneinheit Nr. 6 42,7 m? 9,82 419,31 5.032,-- €

Monatlich 829,--

> Jahresrohertrag: 9.946,-- €

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten, die nicht als.sogenannte Neben- und Umlagekosten
neben der Miete berechnet bzw. nicht von Mietern-unmittelbar getragen werden,
werden unter Anlehnung.an die in der:Literatur verbreiteten Ansicht sowie unter
Berucksichtigung deriAnlage 3-ImmoWertV berlicksichtigt. Somit ergeben sich
folgende Bewirtschaftungskosten:

Gewerbe Nr. 5 und Nr. 6
Verwaltungskosten 3% 298,-- €
Mietausfallwagnis 4% 398,-- €
Instandhaltungskosten

Laden unter Berucksichtigung
84,4 m* x (14,4 €/m?) x.0,5 608,-- €
Summe Bewirtschaftungskosten 1.304,-- €
(13 % des Rohertrages)

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von Art, Lage und Beschaffenheit der Lie-
genschaft. Somit handelt es sich um eine dynamisch sich andernde Gréfle und
dient den allgemeinen Wertverhaltnissen gemaf §21 ImmoWertV. Die Gutachter-
ausschusse fur Grundstuckswerte sind gehalten, auf der Grundlage von gefuhr-
ten und ausgewerteten Kaufpreissammlungen Liegenschaftszinssatze zu ermit-
teln, die von Vergleichsdaten abzuleiten. Der Gutachterausschuss Landkreis
Waldshut Ost (WO) weist derzeit keine Liegenschaftszinssatze flir Gewerbe als
Ladeneinheiten aus.

Der benachbarte Gutachterausschuss Schwarzwald-Baar-Kreis (SBK) teilt fol-
gende Liegenschaftszinssatze fur gewerbliche Laden- und Verkaufsflachen in
Wohn- und Geschéftshausern mit einer Groe bis 150 m?. Dabei ist die Modell-
konformitat bezogen auf 60 Jahre Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungs-
kosten nach ImmoWertV zu berlcksichtigen.
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7.4

7.5

Liegenschaftszinssatze

Waldshut Ost SBK

Wohn- Geschéftshduser (Laden) J. 35%-65%

Die bestehenden allgemeinen Wertverhaltnisse sind am 6rtlichen Grundstlicks-
markt zur Zeit als schwach nachfragend einzustufen.

Anpassungskriterien der Einflussfaktoren innerhalb der ausgewiesenen Band-
breite:

Anpassungsfaktoren:
Alter, Restnutzungsdauer gut mittel 4,25 %
Lagemerkmale Zentrum Gebiet gut 3,5 %
Lage im Objekt Passage zurickgezogen 4,75 %
Reprasentativ, Schaufenster Lauflinie 3,5%
Mieter, Bonitat, Plazierung Durchschnittlich 4.0 %
Flexibilitat, Ausbaustandard teilmodernisiert 4,25 %
Marktgangigkeit Nachfrage Leicht angespannt 6,0 %
Mittelwert 4,32 %

Die sich daraus ergebende zukinftige wirtschaftliche Entwicklungserwartung von
Ertragsverhaltnissen lassen im Hinblick auf Standort und-Qualitat der zu bewer-
tenden Ladeneinheit Nr. 5 und-Nr. 6 einen Liegenschaftszinssatz von 4,32 % fur
marktkonform erachten.

Jahresreinertrag

Einheit Nr. 5und Nr. 6

Jahresrohertrag 9.946,-- €
abzlgl. Bewirtschaftungskosten 1.304,-- €
Jahresreinertrag 8.642,-- €
abziigl.Verzinsung 'des Bodenwertan-

teils

4,32 % x (5764 € + 6.774 €) /. 542,-- €
Reinertragsanteil der-baulichen Anlage 8.100,-- €

Ertragswert der baulichen Anlagen

Die Garage teilt das Schicksal der Wohnung. Ausgehend vom Baujahr des Be-
wertungsobjektes wird die beschriebene Restnutzungsdauer (siehe Ziff. 4.10)
von 36 Jahren in Ansatz gebracht. Bei einem Liegenschaftszins fur Wohnungen
von 4,32 % betragt der Vervielfaltiger (V) analog dem Barwertfaktor einer jahrlich
nachschussigen Zeitrente:

vV = 1 = 18,10

q -1

p = Liegenschaftszins / 100
g = Zinsfaktor 1+p
n = Restnutzungsdauer
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Daraus errechnet sich der Ertragswert der baulichen Anlage:

Gebaudeertragswert Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6
18,10 x 8.100,-- € _ 146.610,-€

7.6 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrachtigungen:
Miteigentumsanteil Gewerbe Nr. 5 und Nr. 6

Keine wesentlichen erkennbar. A
Summe A

7.7 Ertragswert

Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6

Bodenwert Miteigentumsanteil 12.538,-- €
Ertragswert der baulichen Anlage 146.610,-- €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale J.
Ertragswert 159.148,-- €

Ertragswert: wirtschaftliche Einheiten Nr. 5 und Nr. 6. 159.148,-- €
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8. Ermittlung des Vergleichswertes

8.1 Vorbemerkungen

Fir die Ermittlung des Vergleichswertes werden Kaufpreise zum zeitnahen Be-
wertungsstichtag herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem Bewertungsobjekt direkt oder indirekt vergleichbar sind. Die
Vergleichsmerkmale berufen sich auf das Verhaltnis des Kaufpreises zur Wohn-
flache. Dabei werden vergleichbare Merkmale wie Art und Malk sowie Baujahrs-
klassen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard unterstelit.

8.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWwertV)

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie ei-
gener Datenbank wurden folgende Kauffalle von.gewerblichen Ladeneinheiten in
Wohn- und Geschéaftshauser in Stadtlage bekannt. Dabei-wurden Kaufpreise um
die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale bereinigt.

Nr Lage Art Bereinigtes Nutzflache Vergleichspreis
Laden Baujahr gesamt
1 Waldshut EG 1995 125 m? 215.000 €
Lauchringen EG/OG 1991 186-m? 298.000 €

Kaufpreise-anonymisiert

8.3 Vergleichswert

Objektspezifische Anpassung

Verkaufsfall Anpassungsart Faktor
1 Aulierhalb Zentrumslage 1,10
2 Flache auf 2 Ebenen 1,06

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus: Kaufpreis / Nutzflache

Nr- Lage Vergleichsfaktor Anpas-
sung
Waldshut 215.000€/125m?* | x1,10 |=| 1.892,-- €/m?
2 |Lauchringen 298.000€/186m* | x1,06 |=| 1.698,-- €/m?
Auszug Kaufpreissammlung: | | @] 1.795,-- €/m?

Bezogen auf das Bewertungsgrundstuck ergibt sich ein Vergleichswert aus der
Wohnflache mit dem durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreissammlung:

Hauptstr. 31 | 84,4m2x1.795€/m? | = | 151.498,- €
Besondere objektspez. Grundsticksmerkmale 1.
Vergleichswert Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6 | = | 151.498,- €

Aufgrund der sehr eingeschrankten Anzahl vergleichbarer Objekte bei der Indivi-
dualitdt des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr eingeschrankt maéglich.
Der Vergleichspreis kann daher ausschlie3lich als Anhaltspunkt flr eine Plausi-
bilitdt herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des Objektes.
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9.

9.1

9.2

9.3

Ermittlung des Verkehrswerts

Gesetzliche Definition

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB legal definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen-Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.“

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:

Ertragswert der wirtschaftlichen Einheit
Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6 159.148,-- €

Vergleichswert der wirtschaftlichen Einheit
Ladeneinheit Nr. 5 und Nr. 6 151.498,-- €

Der Verkehrswert dieses Wertermittlungsobjektes ist aus-dem Ergebnis der an-
gewandten Wertermittlungsverfahren unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstucksmarkt und der.im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten nach dem Ertragswert zu bemessen. Der Vergleichswert wurde aus
Kaufpreisen ermittelt. Die-Abweichung-der ermittelten Werte betragt ca. 5 % und
zeigt die Wertigkeit des 'Objektes. Die plausible Bandbreite der Marktrecherche
begrindet den vorrangigen Ertragswert.

Verkehrswert;: 159.000 €
Ladeneinheit Nr. 5 und:Nr: 6
Wirtschaftliche Einheit

Die aktuelle Lage am ortlichen Immobilienmarkt 1asst eine leicht angespannte
Marktgangigkeit ‘erwarten; da sich die Rahmenbedingungen derzeit eintriben.
Die Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundstiicksmarktgerech-
ten Wertansatzen ermittelt. Die derzeit aktuellen Weltgeschehnisse haben die
globalen Finanzmarkte stark beeinflusst. Die Einschatzungen der aktuellen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt missen vor dem Hintergrund dieser
maoglichen Volatilitdt der Geschehnisse und Eintribung des wirtschaftlichen Ver-
trauens getroffen werden und unterliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsi-
cherheit. Der Marktwert wurde nach den Grundsatzen der Wertermittlung ohne
spekulative Elemente am Wertermittlungsstichtag abgeleitet.

Plausibilitat

Marktdatenrecherche

Nach Ausklnften von regionalen Maklern werden derzeit Gewerbeeinheiten in
der Art von Verkaufsladen in Randlage von FuRgangerzonen schwach nachge-
fragt. Es besteht ein Uberangebot und der Leerstand ist teilweise ersichtlich. Fir
kleinere Verkaufsladen in Wohn- und Geschaftshdausern wurden folgende Merk-
male mit indirekten Vergleichsdaten bekannt.
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Lage Baujahr | Zustand | Nutzflache Vergleichspreis
(Kaufpreis/WF)
Waldshut-Tiengen | 1980 - mittel | 60-120m2? | 1.500 €/m? - 2.300 €/m?
Umgebung 1995

Die ermittelten Daten des Bewertungsobjekts ergeben folgenden Vergleich:

Laden 1986 mittel 84,4 m? 1.884 €/m?
Nr. 5und Nr. 6
Bodenwertanteil: Bodenwert / Verkehrswert
12.583 €/ 159.000 € = 0,079 = | 8 % |

Die Plausibilitat des indirekten Vergleichspreises zeigt als Anhaltspunkt:beim er-
weiterten Streuungsmal die Wertigkeit des Objektes.
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9.4 Verkehrswert

Unter Bericksichtigung und Wirdigung der vorgenannten Kriterien und der wert-
bestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt des unbelasteten
Grundstiickes den

VERKEHRSWERT

nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 18. Marz 2026 fur die

Wirtschaftliche Einheit

Miteigentumsanteil 16,132/1.000 am Flursttick 9
Laden Nr. 5 EG
mit Nebenraum UG .Nr. 5

und

Miteigentumsanteil 18,959/1.000 am Flurstiick 9
Laden Nr. 6 EG
mit Nebenraum UG Nr. 6

Hauptstr. 31, 79761 Waldshut-Tiengen
auf

159.000 €

(einhundertneunundfiinfzigtausend Euro)

Die Gewerbeeinheiten sind miteinander einheitlich verbunden und zusammenge-
baut.~Einzelne Verkehrswerte sind daher nicht begriindet und werden daher nur
fur die Zwecke der Zwangsversteigerung ausgewiesen.

Rechnerische ‘Aufteilung des Verkehrswertes:
Grundbuch Nr. 1636: Ladeneinheit Nr. 5 79.000.-- €
Grundbuch Nr.-1637: Ladeneinheit Nr. 6 = 80.000.-- €

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung
nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung, unparteiisch und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

aufgestellt: Eggingen, den 26 Marz 2026

SN |
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10. Anlagen

10.1 Liegenschaftskarte

SehloBplatz

)

\ a7\

unmaRstablich (digitalisiert)

10.2 Luftbild mit Liegenschaftskarte

unmaBstablich (digitalisiert) ©LG

L, www.lgl-bw.de, 2026
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10.3 Gebaudeplane
Aufteilungsplan Einheit Nr. 5 und Nr. 6 - EG
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10.4 Bilddokumentation

Ansicht: Hauptstralte Eingang Passage (Bild 3)
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Ansicht: Laden N. 5 - Klimaanlage (Bild 6)
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AT

Ansicht: Laden Nr. 6 — wirtsqhaf_’gliche Einheit (Bild 7)

‘ 'Ansichti‘Léden Nr. 6 — Spindeltreppe (Bild 8)

Ansicht: Laden Nr. 6 Waschbecken EG (Bild 9)
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Ansicht: Zugang UG (B|Id 10)

Ansicht: Nebenraum UG Nr. 5 (Bild 12)
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Ansicht: Technik Klimaanlage (Bild 15)
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