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Der:Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im I. Oberge-
schoss ganz rechts sowie dem Sondernutzungsrecht an der der Wohnung
vorgelagerten Terrasse Nr. 5 an dem bebauten Grundstiick Flst.-Nr.
349/1 in 76530 Baden-Baden, LuisenstraBe 2 wurde gemdB den nachste-
henden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2025 ermittelt zu

EUR 432.000,00

(in Worten: VierhundertzweiunddreiRigtausend Euro) .

Gaggenau, 05.01.2026 Digitale (und anonymisierte) Ausfertigung
Az (SV-intern): WG 221/25-76530

signiert von: Dr. David Philipp Lorenz | am: 05.01.2026 | mi: @digiScal sy secrypt
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Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss vom:
In Sachen:

10 K 17/25
23.07.2025
Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsobjekt: Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im
I. Obergeschoss ganz rechts sowie dem
Sondernutzungsrecht an der: der Wohnung
vorgelagerten Terrasse Nr. 5
Flurstiick-Nr.: 349/1
StraRe: Luisenstrale 2
Ort: 76530 Baden-=Baden:

Wohnung im I. OG. ganz rechts Wohnflache ca. 116 gm*,

Miteigentumsanteil 63/1.000,

verbunden m.d. Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im I.

Obergeschoss’i\ganz rechts so-
wie dem 'Sondernutzungsrecht
an der -der Wohnung vorgela-
gerten  Terrasse Nr. 5.

1. Auftraggeber/in:

1.a)

1.b)

Eigentiimer/in:

Nutzer/Mieter:

*Hinweis: "Die' vorstehende Flachenangabe basiert
auf der 'vom Sachverstandigen anhand der vorlie-
genden ~Planunterlagen (siehe Anlage 3) iber-
schlagig ermittelten Wohnfldche sowie der Uber-
einstimmenden, mindlichen Mitteilung der Wohn-
flache durch die WEG-Hausverwaltung.

Amtsgericht Baden-Baden
Vollstreckungsgericht
Gutenbergstrale 17
76532 Baden-Baden.

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 5).
Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag
gem. Feststellung und Angabe im Ortster-

min wie folgt genutzt:

Eigengenutzt durch Eigentimer.
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2. Besichtigte Raume: Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-
objekt in den AuRen- und Innenbereichen
nebst den Gemeinschaftsanlagen mit fol-

genden Einschréankungen:

Nicht zugédnglich waren das/ Hausdach und
der gemal Teilungserklarung vom 22.04.
1982 zu dem Bewertungsobjekt gehdrende

Speicherraum Nr. 5.

3. Gutachtenzweck: Ermittlung des-Verkehrswertes gem. § 194
BauGB-.
Wertermittlung nach-§-74 a Abs. 5 ZVG gem.
Beschluss des Amtsgerichts Baden-Baden -
Vollstreckungsgericht - vom 23.07.2025.

Auszug aus dem Beschluss-vom 23.07.2025:

Im Zwangsversteigerungsverfahren

- betreibender Glaubiger -

gegen

- Schuldner -

Prozessbevollmachtigte:
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hat das Amtsgericht Baden-Baden am 23.07.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist: der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Qualitatsstichtag/e:

Wertermittlungsstichtag/e: 20.11.2025

20.11.2025

4.

5.

Ortsbesichtigung/en:

Unterlagen:

20.11.2025

Bei dem ‘Ortstermin (OT) waren anwesend:
Frau ;
der-Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Unvollstandige Planunterlagen;
Teilungserklarung vom 22.04.1982;
WEG-Versammlungsprotokoll/e u. WEG-Jah-
resabrechnung;

Wohn-/Nutzfldche/n u. BGF geschatzt bzw.
iberschldagig ermittelt nach vorliegenden
Unterlagen; eine Uberpriifung der Wohn-
/Nutzfldche/n und BGF bzw. ein vollstan-
diges o6rtliches Aufmal mit anschlieBen-
der Flachenberechnung war nicht Auf-
tragsbestandteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 20.11.2025;
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WG 221/25-76530 - Seite 6

Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation des Sachverstandi-

gen beim Ortstermin.

6.1 Grundbuchauszug vom 04.04.2025,
Amtsgericht Achern.

6.2 Bodenrichtwerte nach,Feststellung

des zustand. Gutachterausschusses.

6.3 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

des zustand. ‘Gutachterausschusses.

6.4 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehorde.

6.5 vEnergieausweis - vom 11.07.2017.

7.1 Der:zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Baden-
Baden, “Blatt 2941 (Wohnungsgrund-
buch) .

7.2 Im Bestandsverzeichnis ist wu.a.
eingetragen (siehe Anlage 5):
Lfd.Nr. 1:

63/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flst.-Nr. 349/1, Luisen-
strale 2, Gebdude- und Freifléache,
576 gm, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung im

I. Obergescholl ganz rechts.

Es sind Sondernutzungsrechte be-
grindet. Zugeordnet ist das Son-
dernutzungsrecht an der der Wohnung
vorgelagerten mit Nr. 5 bezeichne-

ten Terrasse.
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Zusatz: Wegen gemeinschaftlicher
Brandmauer zwischen den Grundsti-
cken Flst. Nr. 349/1 und 345 vergl.
Grundbuch Band 55 Nr. 33 Seite 95
vom 20. Marz 1866.

Wegen gemeinschaftlicher Giebel-
mauer zwischen Flst. Nr. 349/1 und
347 vergl. Grundbuch Band 109 Nr.
120 Seite 751 wvom 27.:Marz 1901.

zu 1l:

Flst. Nr. 349/1chat Licht- und Dach-
traufrecht gegen Flst. Nr. 347.
Begr: Eintrag-im Grundbuch Band 109
Nr. 121 Seite 754 vom 27. Marz 1901.

zu 1:

Fist. Nr. 347 gestattet Flst. Nr.
349/1 ‘fiir 'die 1in der Umfassungs-
mauer ' d-- e bestehenden Fenster das
Lichtrecht nach dem Lichthof g.
Flst. Nr. 349/1 verpflichtet sich,
dass durch die nach dem Lichthof
fiihrenden Fenster keine Verunreini-
gung an Flst. Nr. 347 erfolgt.
Begr. Eintrag im Grundbuch Band 109
Nr. 120 Seite 751 vom 27. Marz 1901.

Als Eigentiimer/in ist/sind einge-
tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 5.

In Abt. II ist eingetragen (siehe
Anlage 5):

Lfd.Nr. 1:

Flst. Nr. 349/1 gestattet Flst. Nr.
347 (Blatt 2267), dass die in der
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Umfassungsmauer a - f nach dem
Lichthof hingehenden Fenster in ge-
ringerer als der gesetzlichen Ent-
fernung von der Nachbargrenze be-
stehen bleiben dirfen.

Das Recht 1ist beim herrschenden

Grundstick (Blatt 2267) vermerkt.

Lfd.Nr. 2:

Dienstbarkeit fir den —“jeweiligen
Eigentimer [ des Grundsticks Flst.
Nr. 348. “Recht -fur Flst. Nr. 348,
die ndrdliche Giebelmauer des Ge-
bdudes auf Flst. Nr. 349/1 der gan-
zen Lange-nach durch Einziehen wvon
Eisentragern und-auch sonst zum An-

bau zu. kbenitzen.

LfdiNr. 3:

Dienstbarkeit fir die Stadt Baden-
Baden. “:Der Eigentimer ist ver-
pflichtet, den allgemeinen Verkehr
auf. dem Arkadenweg an der Gernsba-
cher StraBe - in dem Messbrief des
Stadt. Vermessungsamtes Baden-Baden
vom 11. Dezember 1928 mit den Buch-
staben a - b - ¢c - d - e - £ - a
bezeichnet - dauernd und unbe-

schrankt zu dulden.

Lfd.Nr. 4:

Auflosend bedingte und befristete
beschrankte persdnliche Dienstbar-
keit fir die Brauerei Moninger Ak-
tiengesellschaft in Karlsruhe.

Der jeweilige Grundstiickseigentimer
darf auf dem Grundstick ohne aus-
driickliche Zustimmung der Brauerei
Moninger Aktiengesellschaft in

Karlsruhe keine Gastwirtschaft und
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keine sonstigen Getrankeverkaufs-
stellen betreiben oder durch Dritte
betreiben lassen. Die Ausiibung der
Dienstbarkeit darf ganz oder teil-

weise Dritten iUberlassen werden.

Lfd.Nr. 5:

Grunddienstbarkeit fir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstucks
Flst. Nr. 425 (Blatt 5180).

Auf dem Grundstick. Flst. Nr. 349/1
darf eine: Apotheke ohne Einwilli-
gung des jeweiligen Eigentimers des
Grundstiicks Flst. Nr. 425 nicht be-
trieben werden. Das Recht ist beim

herrschenden Grundstick vermerkt.

Lfd.Nr. 8:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Hinweis: Die im Bestandsverzeichnis
sowierin Abt. II Nr. 1 bis Nr. 5
eingetragenen Rechte und Belastun-
gen sind grundsatzlich bewertungs-
relevant. Jedoch werden nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen die
Ertragskraft und Nutzungsfahigkeit
der zu bewertenden Eigentumswohnung
durch diese Rechte und Belastungen
lediglich geringfiigig, d.h. in ei-
ner nicht wertrelevanten HOhe be-
einflusst.

Der Sachverstdndige geht flur die

Wertermittlung daher davon aus,

dass die im Bestandsverzeichnis so-
wie in Abt. II Nr. 1 bis Nr. 5 ein-

getragenen Rechte und Belastungen

zum Stichtag keinen zu bericksich-

tigenden Einfluss auf den Verkehrs-

wert des Bewertungsobjektes haben.
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II.  Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung iber die Grundsatze flr die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209), ‘gedandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.:8.:1997 (BGB1l.T
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau-= und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch) die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 = ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig trat die WertV auBer
Kraft.

Weiterhin maBgeblich flir die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien. flir ' die Ermittlung.der Verkehrswerte
von Grundsticken (Wertermittlungsrichtlinien = WertR). Fir zu-
riickliegende Wertermittlungsstichtage sind, dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums: fiir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW). vom 19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungstrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen  (einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des! Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung “(BMVBS) wurden.die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien vom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei Einzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL)>» vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil vom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemal

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am 01.01.2022 in
Kraft (BGB1l.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fUr Bau.und-Heimat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,Novellierung' der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit. der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk geschaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien in.sich wereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt es zudem sogenannte Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA), welche der einheitlichen Anwendung der
ImmoWertV dienen und erganzende, unverbindliche Hinweise und
Erlauterungen zur ImmoWertV enthalten.-Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen Fassung-seit :20. September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber —zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereich-der ImmoWertV-erdffnet ist.

Gemal § 53 ist die ImmoWertWV. 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, “die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das Gutachten .auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,»der wvor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 gelegen ist.

Nach §-10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den F&allen, in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansdtzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansatzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zurickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).



-
i

- Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 12

Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orientie-

ren muss.

III. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw. der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des  Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtaqg), im | gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen-Beschaffenheit:und der Lage des Grundstlcks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahren! sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter “Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden

Daten, 'zu wahlen.

Das 'Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-
stlicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fiir eine statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren flir die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundsticke sowie des Verkehrswer-

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.2011%.-597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, .Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigenbzw. zuladssigen Nutzung,
GroBe und Grundstilicksgestalt, Umwelteinflisse:und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen “Wertverhaltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag:zugrunde. zu legen.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundsticke kann auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt'. in der Regel das. Sachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundstlicks:umfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und-sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die/in-der Regel iber die Bruttogrundflache (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweils anzuwendenden "“Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010) und “ggf. multipliziert mit dem vom jeweiligen Statisti-
schen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und “Bauschadden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstdnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfliche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten MaRe wurden uber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. &rtl. AufmaB war nicht

Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebaudes einschlieRlich der Kosten fiir die Hausanschliisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auBerdem von Bedeutung flur die
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden  die Kosten

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem &6rtlichentGrundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige:Sachwert.-mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der Jjew. Gemeinde
ermittelt. Die Berilicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen erfolgt gem. ImmoWertV erst anschlie-

Rend ohne Marktanpassung:

Der Ertragswert eines Grundsticks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baulichen Anlagen 'auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die-Ermittlung der:Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WoFlV) o. TIL.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem-rmarktiiblich. erzielbaren Jjadhrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundstiicks abziiglich
der Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalen Be-
wirtschaftung und zulédssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
nahmen aus dem Grundstiick wobei sich die Nettomietansatze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Gebaudebe-
stand und deren zuldssigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fir ein
Mieterhdhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

kdonnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungsséatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhadaltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundsticksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelten Jahresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemal Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. ‘bleiben dage-
gen unberiicksichtigt. Die Abschreibung-ist bereits in den Ver-
vielfdltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der Dbaulichen Anlage "ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen “Anlagen-bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf.dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum:Beispiel Baumangel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage, etc.werden durch marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen - Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

berticksichtigt:



-
i

- Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 16

IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des &buv. Sachverstandigen Dbesteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose filir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschédft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte) ... In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der obuv. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes gem..§ 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Vexrkehrswert eines Grundsticks
regelmaBig nur anndherungsweise und nicht lexakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt wexrden kann.

Sowohl die Wahl des Wertermittlungsverfahvrens als auch die Er-
mittlung selbst unterliegen notwendig jwerdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind,  die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt ‘werde bei einer VerduBerung exakt den er-
mittelten Wert erzielen “(BGH Urteil vom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, Beschluss vom 19.: Juni 2008 - V ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11)~

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse —--.in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2. Juli=2004 = V- ZR 213/03).

Das ~ Bundesverfassungsgericht fthrt hierzu aus, dass ,es fir
Grundvermogen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
werkt \gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mif mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise fir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im Ergeb-

nis z.B. von der Wertermittlung eines anderen Sachverstadndigen
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abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstandigen bei der Schatzung

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsatze missachtet und hier-
durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner. Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse rauch nicht die
Fragen (z.B. Baumangel und Bauschaden, Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beurteilen, die sach-
gerecht nur durch einen Sondersachverstandigen des jeweiligen
Fachgebiets zu beantworten sind (LG® Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg- wvom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1-U'5/02).

Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der ‘WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundstiicken u.a.wder bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschaden:an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen der;Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und

die erforderlichen MaBnahmen vollstandig zu benennen.

Der bauliche Zustand! 'des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtung,; “der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstlickswertes wegen Bauschaden
und “Baumangeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss Jjedoch
nicht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fiir die Beseitigung

der Bauschaden Ubereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsadchlichen Kosten abweichen.
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Der Obuv. Sachverstandige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung

zUu den diversen Spezialfachgebieten regelmalig nur das, was er

anhand solcher Umstdnde, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

flir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kenn-baren Verhadltnisse dergestalt, dass diese  Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten:einzuholen, weil
die nicht geklédrten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen konnen, so beschrankt .sich “allerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den-Auftraggeber auf
diese Umstande hinzuweisen, wobeil es dann Sache des Auftragge-

bers ist, zu entscheiden, ob er ein weiteres Gutachten einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

e Alle Feststellungen 'zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen Eigenschaften des. Grund und /Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im Rahmen der “Verkehrswertermittlung aus-
schlieRBlich - auf Grundlage der)Inaugenscheinnahme anldsslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstandigen sowie auf. Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskinften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise iberprift bzw. plau-

stbilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugadngliche und
verdeckte Baumdngel und Bauschdden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie Uber gesundheitsschéddigende Baumaterialien werden eben-
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falls nicht durchgefihrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintridchtigen oder zu gefdhrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieBlich “Altlasten werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Angaben iber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen . Auskinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behdrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf, Vermutungen.

e Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher—-Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen, Prif-,  Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. dergleichen) zu-Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens '‘und der-baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Eswwird vielmehr davon ausge-

gangen, dassudie relevanten Bestimmungen eingehalten sind.

e FEs wird.zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
liche ¢ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren,
etc., die-ggf. wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und
bezahlt 'sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

e FEine Uberpriifung der zuldssigen Fluchtweglidngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstande benutzbar sind (§ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von
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Gefahren fir Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Loscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger Dbetrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen ist ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind
fur das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstandige

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnkEV) 2014/2016 kennt fliir den Ge-
baudebestand energetische Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachristpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung von begehbaren-eobersten Geschossdecken,
die Prifung der AuBRerbetriebnahme der ‘Heizkessel, die Dammung

von Warmeverteilungs— und Warmwasserleitungen sowie Armaturen.

Bedingte Anforderungen.sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfiihrung von bestimmten Anderungen am Gebdude gelten. Gem.
§ 9 EnEV, diirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der-gesamten: jeweiligen Bauteilfldche des zu andernden Bau-
teils)worgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
AuBenbauteile nicht liberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung des Jahres-Primdrenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primdrenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebaudehiille erfolgen. Dabei dirfen die ermittelten
Werte die flir einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% ilberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden, das Gebadudeenergiegesetz (GEG) in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnkEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen fir den Gebaudebestand lUbernimmt das GEG:.die wesentli-

chen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteillnachweis-als Grund-
lage flir die MaBnahmenkosten angewendet. Zu beachten ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaus weitere, micht vorgese-
hene Bauteilflédchen nicht einbezogen werden: miissen.

Die Durchfiihrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/MaBk-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. § 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fihrt, moglich und missen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24. EnkEV bzw.~§ 105 GEG bei Baudenkmélern
oder sonstiger besonders i erhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zU; ebenso kommen Befreiungen-nach §+103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird. (soweit mdglich) nur von einem
unabdingbar. erforderlichen Mindestumfang der MaBnahmen ausge-
gangen. Damit: kann vielfach die Einhaltung der Bagatellgrenze
erreicht werden, womit die:MaBnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen der EnEV bzw. des GEG unterliegen. Diese grundsatzl. Vorge-
hensweise entspricht' im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Dariber hinaus koénnen aufgrund ihrer Komplexitat
Gesamtmalbnahmen und ggf. mdgliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemal nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Die Entwicklung der energetischen Mindestanforderungen sowie der
in Baupraxis und Forschung realisierten Effizienzniveaus wird in
der nachfolgenden Abbildung exemplarisch am Beispiel einer Dop-
pelhaushalfte dargestellt.
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Entwicklung des energiesparenden Bauens!?

baujahresgemife
en Wirmeschutz

Sofern in dem vorliegenden Gut
energetische Beschaffenheit @
eines Gebiudes verwiesen @
bildung den Bezugsrath .
N @
Energieausweis F @
t) r ENEV bzw:: § 80 des GEG zur Ausstellung und
oS

w@'% hingewiesen.

O

Es wird auf .§
<
Verwendung

! Quella: Fraunhofar-Institut filr Bauphysik IBP, Stuttgart, abrufbar Obar:
waw . ibp. fraunhofar.de/de/konpetanzen/ancrgicatfizionz-und-raumkling /ancergicsparendas-bauan. htnl



-
i

- Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 23

VI. Besonderheiten der Bewertung von Baudenkmalen

Ein Baudenkmal 1ist eine bauliche Anlage oder ein Teil einer
baulichen Anlage, deren oder dessen Erhaltung wegen der ge-
schichtlichen, kinstlerischen, wissenschaftlichen oder stadte-
baulichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit liegt (siehe
hierzu ausfiihrlich: Kleiber/Fischer/Werling; —Verkehrswerter-
mittlung von Grundsticken; 9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Ver-
lag, V, Rdn. 730 ff.).

Der Denkmalschutz gehort zu den starksten Bindungen des Privat-
eigentums. Mit der Eintragung eines Objektes in die Liste der
Kulturdenkmale (Denkmalschutzliste):sind eine Reihe von offent-
lich-rechtlichen Pflichten und Beschréankungen verbunden, die im
Rahmen der Sozialpflichtigkeit des Eigentums nach Art. 14 Grund-
gesetz (GG) regelmédRig hingenommen werden missen. Hierzu zahlen:

e FErhaltungspflicht; zu rerhalten sind - bei Baudenkmdlern
i.d.R. die aduBere und innere Gestalt der baulichen Anlage,
einschlieBlich des Erhalts eines denkmalgeschiitzten Grund-
risses, der Fassaden, ..des Daches, der Treppenhduser, der
Fenster und Tdren sowie des‘“sonstigen Inventars.

e Abbruchverbot; grundsatzldich besteht umgekehrt ein Abbruch-
verbot ‘denkmalgeschiitzter;, Bausubstanz; nur wenn die Erhal-
tung ‘des Denkmals dem Eigentiimer nicht mehr zugemutet wer-
den'kann, “muss in Ausiibung des pflichtgemdlen Ermessens der
Denkmalschutzbehdrde die Genehmigung zum Abbruch erteilt
werden' (siehe w.a. OVG Koblenz Urteil vom 21.08.2003, 1 A
11997/02) .

e Tnstandhaltungsgebot; ein Baudenkmal ist in seinem Erschei-
nungsbild denkmalgerecht instand zu halten und ggf. auch
wiederherzustellen (Wiederherstellungsgebot):;

e Abstimmungs- und Genehmigungspflicht; Erneuerungen und Ver-
anderungen bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung,
auch wenn sie Dbaurechtlich nicht genehmigungspflichtig

sind.

Die Pflichten und Gebote finden die Grenze in ihrer Zumutbarkeit

flir den Eigentiimer.
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Der Denkmalschutz gehdrt zu den rechtlichen, den Verkehrswert
beeinflussenden Gegebenheiten i.S.d. § 194 BauGB. In der ein-
schldgigen Fachliteratur wird zwischen dem , denkmalneutralen"
und dem , denkmalgeprdgten" Verkehrswert unterschieden.

Grundséatzlich kann sich der Denkmalschutz auf den Verkehrswert
eines Grundsticks wertmindernd, werterhdhend aber:auch wertneu-
tral auswirken. Die Frage, ob bzw. inwieweit sich der Denkmal-
schutz werterhdhend, wertmindernd oder wertneutral —auswirkt,
wird dadurch beantwortet, dass die Vor- und Nachteile der Un-
terschutzstellung entsprechend der Anschauung tdes gewdohnlichen

Geschaftsverkehrs miteinander ,aufgerechnet® werden.

Als mogliche wertmindernde Aspekte der Denkmaleigenschaft gelten
u.a. (in Anlehnung an: Kréll/Hausmann/Rolf; Rechte und Belas-
tungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015, Wolters Klu-
wer, Ko&ln, Kapitel 16):
e Verfiigungs- und Nutzungseinschrankungen;
e TInstandhaltungs- und Instandsetzungsgebot;
e FErhaltungs- u. ggf. Wiederherstellungsgebot;
e Abbruchverbot;
e Denkmalspezifischer Erhaltungsaufwand;
e Abstimmungs- und. Genehmigungspflicht bei allen baulichen
MaBnahmen;
e Nichtausnutzbarkeit einer evt. ansonsten bebaubaren Grund-
sticksflache;
e Dauerhaft unglinstige Grundrissgestaltung/Flacheneffizienz

sowie Energiebilanz.

Als mogliche werterhdthende Aspekte der Denkmaleigenschaft gelten
Usas
e Besonderes Ambiente/Prestige des Denkmals;
e Bestandschutz fir eine evt. iUberhdohte bauliche Ausnutzung
der Grundsticksflache;
e Steuervergliinstigungen bzw. erhohte Abschreibungsmdglich-
keiten;
e Ggf. Denkmalfdrderung in Form von Zuschiissen;
e Ggf. Mieterhdhungen nach Modernisierung gem. § 559 BGB;
e Ggf. Befreiung von ansonsten zwingenden baurechtlichen Vor-
schriften (z.B. Vorgaben EnEV/GEG) .
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Hinsichtlich der Wahl eines geeigneten Wertermittlungsverfahrens
muss festgestellt werden, dass es ,einen einheitlichen Werter-
mittlungsansatz flir Denkmalschutzobjekte schlichtweg nicht gibt.
Zu verschieden konnen die Auswirkungen des Denkmalschutzes im
Hinblick auf die Art des Denkmalobjekts und die Auspragung des
Denkmalschutzes sein. Aufgrund dieser Inhomogenitat-ist daher in
der Bewertungspraxis jeder Fall, in dem Denkmalschutz eine Rolle
spielt, individuell zu betrachten.“ (Kro6ll/Hausmann/Rolf; Rechte
und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015,

Wolters Kluwer, Ko&ln, Kapitel 16.9)

Gleichwohl lassen sich bei der Verkehrswertermittlung von Denk-
malobjekten in der einschladgigen, Fachliteratur und Bewertungs-

praxis im Wesentlichen drei Herangehensweisen<unterscheiden:

1) Die Anwendung des Vergleichs-, '‘Ertrags=-oder Sachwertverfah-
rens unter Bericksichtigung der Denkmaleigenschaft inner-
halb des Modells durch denkmalspezifische Parameter (u.a.
durch einen denkmalspezifischen Liegenschaftszinssatz bei

der Anwendung -des Ertragswertverfahrens),

2) die Anwendung des Ertragswertverfahrens mit einer unendli-
chen Restnutzungsdauer “und unter Beriucksichtigung denkmal-

spezifischer Bewirtschaftungs-/Erhaltungskosten, sowie

3) die Anwendung des'Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfah-
rens als Regelverfahren und unter Beriicksichtigung der Denk-
maleigenschaft tber Zu- u./o. Abschldge als besonderes ob-

jektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG).

Im vorliegenden Fall wird vom Sachverstdndigen unterstellt, dass

sich die Vor- und Nachteile der Denkmaleigenschaft zum Werter-

mittlungsstichtag ,gegenseitig aufheben"“; es erfolgt daher die

Anwendung des maBgeblichen Bewertungsverfahrens als Regelver-

fahren.
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VII. Grundstiicks-/Lagebeschreibung
1. Ort: 1.1 Ort: Baden-Baden.
1.2 Ortsteil: Innenstadt.

1.3 StraBe: Luisenstrale 2.

Hinweis: Die Anlage 1 des-worliegen-
den Gutachtens enthalt-eine ausfiihr-
lichere ‘Beurteilung.'des Standortes
mit Angaben. zuramtlichen Statistik
und wesentlichen Kennzahlen, etc.

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1  Lage an der StraBe:
Eckgrundstick (Ecke Gernsba-
cher-StraBe)

2.2 “StraBengualitat:
AnliegetrstraBe/Fulgangerzone

mit Bus- und Lieferverkehr.

2.3 Entfernung zum Ortszentrum:

Leopoldsplatz: ca. 20 m.

2.4 Durchschnittliche Verkehrsan-

bindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und Bahn/S-Bahn.

2.6 Nachste Haltestelle/n (wegstrecke) :
Bus: ca. 50 m;
Bahn/S-Bahn: ca. 5,2 km.

2.7 Entfernungen (wegstrecke) :
Bihl: ca. 14 km;
Rastatt: ca. 15 km;
Karlsruhe: ca. 40 km;
Autobahnanschluss (A5):

ca. 8 km;



!
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in

6.

7.

Wohnlage:

Geschaftslage:

Art der Bebauung/Nutzung
der StraBe/Ortsteil:

Topographische Grund-

stickslage:

Gestalt/Form/GroRe:
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ICE-Bahnhof (Baden-Baden):

ca. 5,2 km;

Int. Flughafen (Karlsruhe/Ba-
den): ca. 16 km.

Gute Wohnlage (Innenstadt).

Sehr gute Geschaftslage.

Bauweise ‘mit “lberwiegend gewerbli-
chen Nutzungen<(u.a. Einzelhandel,
Gastronomie ~und Biiro/Verwaltung),
teils auch Wohnnutzungen in den
oberen Geschosslagen;

geschlossene Bebauung (Blockrandbe-
bauung);

Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule; Kindergarten, Ladenge-
schafte,» Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- sowie Einkaufsmoglich-
keiten flr den taglichen Bedarf,
etc. sind im Ort/Ortsteil bzw. na-
helegen vorhanden (siehe auch An-
lage 1 mit Angaben zum Versorgungs-
grad und Luftliniendistanzen =zu
Versorgungsreichrichtungen) ;
Geschosszahl: iberwiegend 4 bis 6

geschossige Bebauungen.

Ebene Lage.

UnregelmdBig geschnittenes Grund-
stiick (siehe Anlage 2),
Grundsticksgrobe: 576 gm;
Grundstickstiefe: bis zu ca. 22 m;

Grundsticksbreite: ca. 29 m.
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9.
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ErschlieBungszustand:

Ver-/Entsorgung. /

ErschlieBungsbeitrage:
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8.1 StraRBenausbau:

Ausgebaute FuRgangerzone.

8.2 Gehweg/e: vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:
nahegelegen vorhanden (diver-

se Parkhauser).

8.4 Offentliches ‘Griin:
Unmittelbar vorhanden (Strale

mit Baumbestand) .

8.5 'Bahngleiskorper:

Unmittelbar nicht vorhanden.

8.6 Immissionen:

Wahrnehmbare Verkehrsimmissio-
nen-durch Buslinienverkehr;
ggf. zeitweise wahrnehmbare
Schallimmissionen aus Perso-
nenaufkommen, AuBengastrono-
mie, etc.; keine sonstigen Im-
missionen/Beeintrachtigungen

feststellbar/bekannt.

Anschluss an das 6ffentl. Ver- und
Entsorgungsnetz; Anschlisse fir
Wasser, Strom, Gas, Fernwarme, Ka-
bel, Telefon und Kanalisation vor-

handen.

Fir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass ErschlieBungsbeitrage
bereits abgerechnet sind und der-
zeit keine weiteren erschlieBungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.
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13.
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Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund, Grundwasser:

Umlegungs—/Flurbereini-
gungs=/Sanierungsverfah=

ren:

Denkmalschutz/

Schutzstatus:
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Allseitige Grenzbebauung des Bewer-
tungsgrundstiucks; geschlossene Be-
bauung (Blockrandbebauung) ;

augenscheinlich kein Uberbau vor-

handen.

Soweit augenscheinlich ersichtlich
normale Verhdltnisse <{(normal trag-

fahiger Baugrund) .

Fir die’ Wertermittlung wird eine
lagelibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation - insoweit Dbericksich-
tigt, wiessie inVergleichspreisen
bzw. Bodenrichtwerten eingeflossen
ist. Dariber hinausgehende Nachfor-
schungen u./o. Untersuchungen des
Baugrundes ' sind nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Kein Verfahren bekannt.

Gemal Amtsauskunft steht das Bewer-

tungsobjekt gem. § 2 Denkmalschutz-

gesetz unter Denkmalschutz (Kultur-

denkmal), siehe Anlage 9 (Auswei-

sungstext Denkmalliste).

Der Umfang der Denkmaleigenschaft

bedeutet u.a., dass bauliche Veran-

derungen unter dem Vorbehalt der

Genehmigung durch die Denkmal-

schutzbehdrde stehen.
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Die Flache liegt innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Verordnung des
Regierungsprasidiums Karlsruhe iber
den Naturpark ,Schwarzwald Mitte/
Nord“ vom 16.12.2003.

Die Flache 1liegt  zudem _innerhalb
des Geltungsbereichs der-Rechtsver-
ordnung des ~Regierungsprasidiums
Stdbaden zum“Schutze. der als Heil-
quelle staatlich anerkannten Ther-
malquellen in ‘Baden-Baden vom O01.
10.1969 (,Thermalquellenschutzge-
biet Zone-II™).

Die Flache liegt) nicht innerhalb

von weiteren/sonstigen Schutzgebie-

ten.
14. Entwicklungsstufe: Baureifes Land.
15. Planungsrecht: Das zu bewertende Grundstick liegt

nach Auskunft durch die Baubehdrde
nicht innerhalb des Geltungsbereich
eines qualifizierten Bebauungspla-
nes. Es handelt sich um ein Grund-

stick im unbeplanten Innenbereich.

Gem. § 34 BauGB Abs. 1 ist daher im
Regelfall als BeurteilungsmaBstab
beziiglich Art und MaR der zulédssi-
gen baulichen Nutzung die vorhan-
dene Bebauung bzw. die ,Einfigbar-
keit eines Objekts in der néaheren
Umgebung"® heranzuziehen. Der Fla-
chennutzungsplan weist als Nutzung

,Kerngebiet (MK)"“ aus.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Ausschluss von Vergnigungsstatten,
Teilbereich 1 Innenstadt“, in Kraft
getreten am 07.03.2009,<des Bebau-
ungsplans ,Ausschluss von Ferien-
wohnungen im Bereich der Kern-
stadt™, in Kraft getreteniwam 24.04.
2021, der Ortssatzung -zum Schutz
der ,Gesamtanlage “Baden-Baden™, in
Kraft getreten. am. 31.10.2018 und
der Ortssatzung:,Werbeanlagesatzung
Teilbereich A -Innenstadt“, in Kraft
getreten am 07.05.:2003.

Hinweis's - Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts konnen aus den hier
durch “den’ SV gemachten Angaben

nichtiabgeleitet werden.

16. Ordnungsrecht: Die. Uberpriifung des Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der ausgefiihrten Vor-
haben mit den der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.

17.. Baulast/en: Gemal Auskunft durch die Baubehdrde
lastet folgende Baulast auf dem Be-
wertungsgrundstick (siehe Anlage

10, Auszug Baulastenverzeichnis) :

Verpflichtung, die Terrasse des An-
wesens LuisenstraBe 2 nicht mit Ab-

schlusswanden zu versehen.
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18. Sonstige Rechte, Lasten
u./o. Beschrankungen:

19. Altlastenkataster:

20. Hochwassergefahren-
karte:

21 . Hohere Gewalt bzw.
sonstige Naturgefahren:

I Gebiete,

100 Jahren zu erwarten ist,

David Lorenz

auBerhalb des bei HQ100?
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Hinweis: Fir die Bewertung wird un-

terstellt, dass diese Baulast zum
Stichtag keinen zu beriicksichtigen
Einfluss auf den Verkehrswert des

Bewertungsobjektes hat.

Keine bekannt.

Gemal Amtsauskunft
Stadt Baden-Baden)

(Umweltamt der

sind derzeit
keine Altlasten-oder schadliche Bo-
denveranderungen nach dem Bundesbo-
denschutzgesetz bekannt bzw. liegt

auch kein-Verdacht . auf diese vor.

Untersuchungen:-des Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

Keine Eintragung.
Das zu bewertende Grundstiick liegt
geschitz-

ten Bereiches und auRBerhalb wvon

ausgewiesenen Uberflutungsflichen.

Uberwiegend sehr geringes Risiko

(siehe Anlage 1, Blatt 12, Naturge-

fahrenanalyse) .

in denen ein Hochwasserereignis statistisch betrachtet einmal in
werden als sogenannte HQ100-Gebiete bezeichnet.
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VIII. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Allgemeines:

Grundstucksuberbauung:

Gebaudenutzung:

Konstruktion und Ausbau des

gemeinschaftl. Eigentums:

1. Gebéaude:

Konstruktionsart:

Wohn- und Geschaftshaus bestehend
aus 14 Wohnungen nebst Speicherrau-

men sowie 3 Teileigentumseinheiten.

Wohn- und Geschaftshaus;
Geschosse: Untergeschoss; Erdge-
schoss, I. bis.~“III. Obergeschoss,
Dachgeschossy;.~Speicher;

Anzahl Treppenhauser: 1;
Unterkellerung: vorhanden;
Dachform: Mansarddach mit Dachgau-
ben;

Baujahr: ca. 1885 bis 1902 (gemal

vorliegenden Unterlagen).

UG:: Flure,  Hausanschlisse, Heiz-/

Haustechnikrdaume, Kellerrdume.

EG.: “Hauszugange bzw. Arkadengang;
Hauseingang mit Treppenhaus;

2 Teileigentumseinheiten (Ladenge-
schaft und Gaststatte) mit sep.

Eingangen.
I. 0OG. bis DG.: Treppenhaus;
verschieden groBe Wohnungen jeweils

mit Terrasse oder Balkon/en.

Speicher: Speicherrdume, 1 Teilei-

gentumseinheit (Liftungszentrale).

Massivbauweise.
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Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande auf-

gehende Geschosse:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Fassadenflachen:

Treppe/n:

Fenster:

Hauseingang/Turen/Tore:

- Sachverstandigenbiiro Prof. Dr.
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Beton u./o. Bruch-/Naturstein.

Mauerwerk (Bruch-/Naturstein), ggf.

teils Beton.

Mauerwerk.

Mauerwerk, ggf.. teilsiLeichtbau.

Teils Stahlschienen-/Betondecken,
teils Kappendecken, teils Holzbal-

ken-/Decken.

Putzfassade mit Anstrich, Pilaster-
gliederung; EG. 'mit Natursteinplat-
tenbekleidungen; Terrasse/n mit
Mauerwerksbriistung und Eisengelan-
der; Balkone mit kunstschmiedeei-

sernen Gelandern.

Einlaufige, halbgewendelte Massiv-
treppe mit kunstschmiedeeisernem

Gelander.

Uberwiegend Holz-/Isolierglasfens-
ter, teils mit und teils ohne Roll-
laden; Fenster teils mit Vergitte-
rung, teils mit abschlieRbaren Be-
schlagen; vereinzelt bauzeitgemdale
Holz-/Einfachglasfenster; Teilei-
gentumseinheiten EG. mit Schaufens-

terelementen.

Holz-/Hauseingangstiirelement mit
Oberlicht und Drahtglaseinsatzen;

Sep. Klingel-/Gegensprechanlage und
sep. Briefkastenanlage im Treppen-

haus;
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Aufzugsanlage:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Dach:

Energetische Qualitat:

2. AuBenanlagen:
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Holz-/Wohnungseingangstiirelemente
mit Tlrspion;
Teileigentumseinheiten EG. mit sep.
Eingangstirelementen;

UG. teils Stahl-/Blechtluren.

Keine Personenaufzugsanlage vorhan-

den.

Warmwasser-/Zentralhedzung (Heiz-
medium Fernwarme, Baujahr gem. vor-
liegenden:Unterlagen ca. 1998) mit
Heizkorpern/Radiatoren/Konvektoren

mit Thermostatwventilen.

Zentrale Warmwasserversorgung.

Zimmermannsmalige Holzkonstruktion
als-Mansarddach mit Dachgauben und

mit Schiefereindeckung.

Endenergiekennwert: gem. Energie-
ausweilis (verbrauchsbasierter Aus-
wels) vom 11.07.2017: 146 kWh/m2*a.

Hauszugange bzw. Arkadengang befes-
tigt Uberwiegend mit Naturstein-

platten- u./o. Pflasterbelag.
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AbschlieBende Beurteilung - Gemeinschaftliches Eigentum:

Gesamteindruck: Das denkmalgeschutzte Wohn- und Ge-
schaftshaus befand sich zum Werter-
mittlungsstichtag augenscheinlich
in einem teils baujahresgemaben,
teils teil-/modernisierten und nor-
malen bis guten ““Unterhaltungszu-
stand?! hinsichtlich <der gemein-
schaftlichen “Bausubstanz. Die ge-
meinschaftlichen AuBen-/Innenbe-

reiche waren gepflegt.

Architektur, “Bauweise und Gebaude-

konzeption sind dauzeittypisch.

Instandhaltungsriuckstau: In Bezug auf -das gemeinschaftliche
Eigentum war im Ortstermin augen-
scheinlich/kein zu berilicksichtigen-
der <Instandhaltungsrickstau bzw.
Teil-/Instandsetzungs—- u./o. Repa-
raturbedarf feststellbar.

! DielKategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt nach folgender Abstufung:

Sehr gut: Deutlich iiberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr geringe Ab-
nutzung ohne  erkennbare Schdden, kein Instandhaltungsriickstau. Zustand i.d.R. fir Objekte nach
durchgreifender-Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut: Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Ab-
nutzung,  ~geringe Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand
i.d¢R. 'fiilr Objekte nach weiter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung
bzw. bei dlteren Neubauobjekten.

Normal: Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durchschnitt-
liche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wand, Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und Modernisierung bei Ublicher (normaler)
Instandhaltung.

Ausreichend: Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stdrkere
VerschleiRerscheinung, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groBerer Instandsetzungs- und In-
standhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei vernachlidssigter (deutlich
unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und
Modernisierung.

Schlecht: Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unter-
haltungszustand, sehr hohe VerschleiBerscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstau,
umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. fiir Objekte
bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Mo-
dernisierung, Abbruch wahrscheinlich/méglich/denkbar.

In Anlehnung an: Zustandsbeschreibung des IVD Berlin-Brandenburg, verdffentlicht in: Tillmann,
Hans-Georg, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grund-
stiicken, Kapitel 1.7, 2. Auflage 2017, Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln.
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Bauauflagen o. behdrdl. Be-

schrankungen/Beanstandungen:

Gemal Amtsauskunft liegen fir das
Bewertungsobjekt keine Bauauflagen

oder behérdl. Beschrankungen/Bean-

standungen vor.



-
i

Wohnungsbeschreibung
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Ausbau des Sondereigentums

Wandflachen:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Treppe/n:

Tiren:

Sanitdarinstallation:

Wohnung im I.OG. bestehend aus:
Diele, Kiche, Flur, Dusche/WC, Schlaf-
zimmer, Bad/WC, Gastezimmer, Wohn-/Ess-

zimmer mit Terrasse; Speicherraum.

Hinweis: Im Ortstermin wurde festgestellt, dass
die vorgefundene Grundrissgestaltung des Bewer-
tungsobjektes wvon der in den. vorliegenden Plan-
unterlagen (siehe Anlage 3) dargestellten Grund-
rissgestaltung  teils abweicht. Diese betrifft
u.a. den in.den Planunterlagen verzeichneten
Flur mit Abstellraum; “dieser ist nicht vorhan-
den. In diesem Bereichibefindet sich ein Gaste-
zimmer. “Der' Zugang -zum Bad/WC erfolgt iber das
Schlafzimmer.

Putz/Tapete/Anstrich- u./o. Beschichtung;

Sanitarraume mit-Fliesen raumhoch.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschichtung,
Stuckleisten/Stuckelemente; abgehangte

Decken mit integrierter Beleuchtung.

Fliesen- und Parkettbodenbelage;
Kiche und Sanitarrdume mit Fliesenbela-
gen;

Terrasse mit Betonplattenbelag.

Keine Treppe innerhalb der WE vorhanden.

Holz-/Innentirelemente, Kassettentiiren,

teils mit Glaseinsdtzen und Oberlicht.

Ktiche mit Zu-/Abfluss;

Dusche/WC mit Einbaudusche mit Glas-/
Duschkabine, Waschbecken mit Unter-
schrank und WC;

Bad/WC mit Einbaubadewanne, Einbaudusche
mit Glastiire, Waschtisch mit Unter-

schrank, WC und Waschmaschinenanschluss.



-
i

Elektroinstallation:

Einbaukiche:

Einbauten/Schréanke:

Besondere Einbauten:

Grundrissgestaltung:

PKW=Stellplatz/Garage:

Barrierefreiheit:

- Sachverstandigenbiiro Prof.

Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 39

Modernisierte, durchschnittliche E-Aus-
stattungen u. E-Verteilungen;
Klingel-/Gegensprechanlage;
FS-Anschliusse.

Eigentimereigene Einbaukiiche. vorhanden.

Ein ggf. vorhandener Restwert der Ein-

baukiiche/n ist grundsatzlich nicht im

Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach einem Unteili--des OLG Karlsruhe
vom 15.3.1985 (5 U 86/84) sind Einbaukiichen we-
der Bestandteil noch Zubehodr des Hausgrundstiicks
und somit in der Wertermittlung nicht enthalten.

Diele mit 2 mehrteiligem Holz-/Einbau-

schranken.

Wohn-/Esszimmer-mit Kamin mit Heilizein-

satz.

BaujahresgemalBe und funktionsgerechte
Grundrissgestaltung/en;

Bad/WC innenliegend mit mechanischer Be-
bzw., Entluftung;

Gastezimmer ohne Fenster;

Dusche/WC und Kiche mit Tageslicht;
GroBe Terrasse vorhanden;

Speicherraum vorhanden.

Dem Bewertungsobjekt ist keine Garage

und kein PKW-Stellplatz als Sondernut-

zungsrecht zugewiesen. Gemeinschaftlich
nutzbare PKW-Stellflachen sind nicht

vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist nicht barrie-
refrei 1.S.d. DIN 18040-2 (2011-09).



-
i

- Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 40

AbschlieBende Beurteilung - Sondereigentum:

Zustand /

Unterhaltungszustand:! Normal bis gut.

Ausstattungsqualitéat: Durchschnittliche bis hdherwertige Aus-

stattungsqualitat.

Vermiet-/Vermarktbar-

keit: Grundsatzlich gegeben; kannraufgrund der
guten Wohnlage:und des.bei der Ortsbe-
sichtigung . gewonnenen, Gesamteindrucks
als iUberdurchschnittlich beurteilt wer-

den.

1Die Kategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt analog der oben bei der Beschreibung des

gemeinschaftlichen Eigentums erliduterten Abstufung.
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Hinweise zur Gebadude- und Wohnungsbeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebdudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zuganglich und fir die Herleitung der Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufnahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen Vortrdgen im -Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen Bereichen konnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges ortliches Aufmal samtlicher:bpaulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fladchen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Flachenangaben beruhen:daher-auf’ ilberschlédgigen

Schatzungen u./o. vorliegenden Unterlagen und 'sind ohne Gewadhr.

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Kosten fir Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf groben Schatzungen.:Die geschatzten Betrage be-
ziehen sich zudem auf das Jjeweilige Wertermittlungsmodell und
kénnen daher. von den tatsdchlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betrage zur Beseitigung- eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsriickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung des Sachverstidndigen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

maflBnahmen (keine  Modernisierungs-/Wertverbesserungsmalnahmen)

unter Berlicksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

genommen;  um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermietung) sicher

zu stellen.
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Baumidngel/Reparatur-/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgender Teil-/Instandsetzungsbedarf wurde im Ortstermin augen-
scheinlich vom Sachverstdndigen festgestellt u./o. gem. Mit-/Eigenti-
mer—-, Mieter- u./o. Hausverwalter-/Bekunden bekannt.

Sondereigentum
— Teil-/Instandsetzung der Parkettbodenbelédge - (Ausbesserungsar-
beiten in Teilbereichen) ;
— Teil-/Instandsetzung ggf. Erneuerung Mosaikfliesenbodenbelag Du-
sche/WC;
— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten:

Fir die Verkehrswertermittlung wird die Wertminderung (nicht Repara-
tur-/Instandsetzungskosten) wegen vorhandenem Instandhaltungsriickstau
im Bereich des Sondereigentums nach . “sachverstandiger Ermessen ge-
schatzt mit insgesamt rd. € 2.000,-.

Gemeinschaftliches Eigentum
— Im Ortstermin war mit Ausnahme wvon Klein=/Instandsetzungs-/Re-
paraturarbeiten augenscheinlich kein zu--beriicksichtigender In-
standhaltungsriickstau;bzw. Teil-/Instandsetzungs- u./o. Repara-
turbedarf feststellbar.

Hinweise

Gemal Jahresabrechnung der. Hausverwaltung (siehe Anlage 7) beliefen
sich die Riucklagen fir Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am Ge-
meinschaftseigentum zum-Stand«31.12.2024 auf insgesamt € 133.656,-.

Ausweislich 'der <vorliegenden WEG-Versammlungsprotokolle (siehe Anlage
6) waren-»zum Wertermittlungsstichtag keine InstandsetzungsmaBnah-
men/Instandsetzungsarbeiten geplant, welche die Anforderung einer Son-
derumlage notwendig machen wiirden.

Es kann wom Sachverstandigen allerdings nicht ausgeschlossen werden,
dass fur.in der Zukunft liegende MaBnahmen von der Eigentimergemein-
schaft eine Sonderumlage beschlossen werden wird.
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IX. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Vergleichswert

Vergleichspreisauswertung

L. . Angepasster u.
Bereinigtes Wohnflache

Vertragsdatum Lage . ] bereinigter Kauf-
Baujahr in gm . .
preis in €/qm
02/2023 Otto-Flake-Strabe 1995 99 3.838
07/2023 Hochstrabe 1999 23 4.283
07/2023 Hochstrabe 1999 95 4.290
07/2023 Gernsbacher StralRe 1995 111 3.874
02/2024 WaldschloBstrabe 1995 106 3.130
04/2024 Otto-Flake-StraBe 1995 9 3.889
02/2025 Sophienstrale 1994 120 3.148
04/2025 WeinbergstraBe 1905 104 3.144

Qualitédtsparameter der Vergleichspreisauswertung

Anzahl der Kauffalle 8
Mittelwert 3.700 €/qm
Minimum 3.130 €/gm
Max imum 4.290 €/gm
Standardabweichung 495 €/qm
Variationskoeffizient 0,134
Konfidenzintervall (95%) = Obere Grenze 4.104 €/gm
Konfidenzintervall (95%) - Untere Grenze 3.296 €/qm
Erlduterungen
Das arithmetische Mittel (auch Durchschnitt) ist derjenige Mittel-
Mittelwert wert, der als Quotient aus der Summe der betrachteten Vergleichs-
preise.und ihrer Anzahl berechnet ist.
Standard- Die “Standardabweichung ist ein MaB fiur die Streubreite der einzel-
abweichung nen Vergleichspreise um deren Mittelwert.
S ons - Als Variationskoeffizient wird die relative Standardabweichung be-
.. zeichnet; Dberechnet aus dem Quotienten von Standardabweichung und
koeffizient .
Mittelwert.
Kon&idem Das Konfidenzintervall gibt den Bereich an, in dem der Mittelwert
) der Grundgesamtheit mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit (hier
intervall

Angepasster u.

bereinigter
Kaufpreis

Bereinigtes
Baujahr

95%) liegt.

Die zeitlich zurlickliegenden Vergleichspreise wurden bereits vom
Gutachterausschuss mit Hilfe des lokalen Immobilienpreisindex an
die Wertverhdltnisse am Stichtag angepasst.

Ebenfalls wurden die Vergleichspreise bereits vom Gutachteraus-
schuss um Werteinfliisse wie das Vorhandsein einer Garage, eines
PKW-Stellplatzes, von Mobiliar, etc. bereinigt.

Fiktives Baujahr unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
Modernisierungsmalnahmen.
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Dem Sachverstdndigen liegt zum Stichtag aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswertermittlungen im
Stadtkreis Baden-Baden eine geringe, gerade noch ausreichende
Anzahl (8) von Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen in ver-
gleichbarer Lage vor. = &
Die zum Preisvergleich herangezogenen Eigentums “ﬁngen sind in
ihrer Lage, Art, GroBe und Ausstattung ahnllch\QeI\ u beqertenden

Eigentumswohnung (ETW) . \Q;Q

Aufgrund der Gegebenheiten hdlt der quﬁ§§{stag\£§b fur die zu

bewertenden ETW den aus 8 Vergle1chsg§§msenx telten arith-
metischen Mittelwert i.H.v. € 3. TOOQ\hfur sq§§gerecht und ange-
messen. Die Ermittlung des Verglq; werté%@érglbt sich demnach

\"‘d'\ "'\\‘::
wie folgt: Q}, Q§£.x Q§%
g r\."-: "\"t \E}‘\\ ",\‘\\\UH
Ermittlung Vergleichswert NN
Wohnung (gm) 16 )F \}: = 3. 70ﬁf8b&HWp - 429.200,00 €
Vorliufiger Verglelchswert \C‘ 23 o : ) - 429.,200,00 €
Q.
Marktanpassung nach § 7 Absr Z\ Ty tV(u ht NerK lich
Marktangepasster mzhﬂWld ) \ N \\.\ = 429.200,00 €
Besondere objokt:pezx%:%iﬁmnds\g&}smr \
Zu\)sc \(xaxur;, 1nbauschtahe 4+ 5.000,00 €
Q '_V_gc |Ins@:ltungh\&u/gondouigenttml - 2.000,00 £
Vergleichswert OQx\%\\\_‘ o (& = 432.200,00 €
B Y 2
vu:glo&eth!rﬁi\v.:ugdaﬁbﬂ“ hrflzil = 432.000,00 €
K oY
RN L_x ) "" \“:“
Auf ] de \Qgrl \hnzahl von verfiligbaren Vergleichspreisen

w§§gﬁhachf§%gend ﬁgs Brtragswertverfahren herangezegen und der

. ErtragSwég@ zur Plausibilisierung ermittelt.
X

M§jﬁv'z§§:ﬁ‘
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Ermittlung Bodenwertanteil (nachrichtlich)

Wirtschaftsart Flurstilck Grobe

Gebdude- u. Freiflache 349/1 576,00 gm
Gebidude-/Freifliche 576,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 20.11.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2025 gm/ebf. 3.000,00 €
Bodenrichtwertzone: 38301230 (B, MK, WGH, IV, WGFZ: 3,2)

Unter Berilicksichtigung der Bodenpreisentwickluhg-bis zum-Wert-
ermittlungsstichtag, der moglichen Bebauung, des Verhaltnisses der
baulichen Nutzung, der GrundsticksgroBe, Grundstickstiefe sowie unter
Berlicksichtung der vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert - n.d.
Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wie
folgt geschatzt:

Ermittelter Bodenwert in €/gqm rd. 3.000,00 €

Bodenwert Miteigentumsanteil-Flst.Nr. 349/1

Wohnung: 63/1.000 * 576,00 * 3.000,00 € = 108.864,00 €
Bodenwertanteil = 108.804,00 €
Bodenwertanteil gerundet = 108.864,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die Riuckfrage des-Sachverstandigen bei der Geschaftsstelle des zu-
standigen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswertermittlungen im
Stadtkreis Baden-Baden."hat ergeben, dass zum Wertermittlungsstichtag
keine Erkenntnisse “iiber Veradnderungen des Bodenwertgefiiges seit dem
01.01.2025 wvorliegen. Insofern erfolgte keine Marktanpassung bzw.
Fortschreibung des Bodenrichtwertes.
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Ermittlung Ertragswert (nachrichtlich)

* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete/n)

Flacheneinheit/en Fliche NKM R Nettokaltmiete
- 7 gmn  EUR/gm o (NKM) Jahrlich
Wohnung Nr. 5 118 11, 00 1.276,0%@{ “’iS 312 00 EUR
Summe rd. qm 116,00 1.276,3& ©15.312,00 EUR
E'v;":}_,-‘,
D))
* Bewirtschaftungskosten S3hrlich v.H. der NKM ,v-;;;j? Z (
gem. Anlage 3, TmmoWertV, rd.: 15,00t e =g \\;‘ 296,80 EUR
PN %\\:\‘\
. «O) W
48hrlicher Reinertrag {}{{‘Q_y}_ A= 13,015,20 EUR
\,"\- &£ .ﬁ\ '\\::'_[.v.

* Reinertrag des Bodens X ¢
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertaﬁ@a\gls, f&%
der den Ertrégen zuzuordnen ist) £ o By
Bodenwert/—anteil . Lleg%@’ inssa

108,664,00 1.905,12 EUR

\"‘% \@
&

* Ertrag der baulichen Anlagen\. ) o 11.110,08 EUR

&

4 Reatnutzungsdauer der b@ Anla \ . %
\7ah

geschétzt, rd. | Nﬁ r{’\
* Barwertfaxtor beis xgawt@;unqs h‘&g\md
einem L1egensc}xi§ﬁzmsa x
in Hdhe vo \ “)) \\\ 1, % ® 28,590
n\ “ 0. "\

Frtragsw

"’ﬂp T bay };chen Anlagen =  317.637,19 FUR
3 Leh Grufiddticks + 108.864,00 EUR

crrdgiivert *‘K\} = 426.501,19 EUR
h}@h AR
&) &N
pez he Grundstiicksmerkmale
| 'Kk nstandhaltungsstaw/Jondereigentun) . 2,000,00 EUR
{(Kamin, Einbauschrinke) + 5.000,00 EUR

k .-'
gawort =  429,501,19 EUR
\\\

Iud-m:e (gerundet) = 430.000,00 EUR|




-
i

- Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 47

Hinweise zur Ertragswertermittlung

Mietansétze:

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Fur
die Ertragswertermittlung wurde daher ein marktiblicher, nachhaltig
erzielbarer Mietansatz gewdhlt. Zur Ermittlung des marktiiblichen Miet-
niveaus wurde vom Sachverstandigen insbesondere deri:.aktuelle Miet-
spiegel der Stadt Baden-Baden herangezogen; auBerdem. wurde auf die
Zensus-Datenbank (www.zensus2022.de) der Statistischen-Amter des Bun-
des und der Lander zurlckgegriffen, die Daten iber die durchschnitt-
lichen Miethoéhen in Baden-Baden enthalt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Gutachterausschusses fir Grundstickswertermittlungen im Stadt-
kreis Baden-Baden verdffentlicht keine eigenen Liegenschaftszinssatze
fiir Eigentumswohnungen. Der Sachverstandige hat. daher auf die wvom
Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe verdffentlichten Liegen-
schaftszinssatze fir Eigentumswohnungen zurickgegriffen, weil die un-
terschiedlichen Wohnlagen von Karlsruhe' ' ein mit: den Wohnlagen von
Baden-Baden jeweils vergleichbares Bodenrichtwertniveau aufweisen.

Der Gutachterausschuss dexr. Stadt Karlsruhe weist im aktuellen Immobi-
lienmarktbericht flir Eigentumswohnungen eine! Liegenschaftszinssatz-
spanne von -1,2% bis 3,9% und einen'Mittelwert von 1,5% aus.

Aufgrund der {berdurchschnittlichen WohnungsgroéBe des Bewertungsob-
jektes und den ansonsten eher geringen. Abweichungen der Merkmale des
Bewertungsobjektes von den. durchschnittlichen Merkmalen der vom Gut-
achterausschussiausgewerteten Kauffidlle (Referenzmerkmale des ,Lie-
genschaftszinssatzobjektes™) “wurde vom Sachverstédndigen ein leicht
iber dem vorgenannten Mittelwert liegender Liegenschaftszinssatz in
Hohe von (1,75% als-markt—- und),sachgerecht angesehen.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Bewertungsobjekt mit einem
Liegenschaftszinssatz in:Ho6he von 1,75% zum Stichtag angemessen beur-
teilt:

Restnutzungsdauer:

Die.in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Hohe von
40-.Jahren wurde vom Sachverstandigen (analog der Vorgehensweise des
Gutachterausschusses der Stadt Karlsruhe) unter Berilicksichtigung

1). der als Anlage 3 zur Sachwert-Richtlinie (SW-RL) veroffent-
lichten Orientierungswerte fir die iblichen Gesamtnutzungs-
dauern von baulichen Anlagen,

2.) des als Anlage 4 zur Sachwert-Richtlinie (SW-RL) verdffent-
lichten Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer flir Wohngebdude unter Beriicksichtigung von Moder-

nisierungen,
3.) des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards,
4.) durchgefiihrter Modernisierungen u./o. Instandsetzungen, sowie
5.) der im Gutachten angesetzten InstandsetzungsmalBnahmen

sachverstandig geschatzt.
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~Letztlich handelt es sich bei der Restnutzungsdauer immer um eine
Prognose, die im Allgemeinen aus Erfahrungen der Vergangenheit abge-
leitet wird, so dass eine marktgerechte Schéatzung erforderlich ist.
Nicht die einfache Na&herungs-Rechenformel und auch nicht das detail-
lierte Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer dirfen
daher dazu verleiten, die Schédtzung der Restnutzungsdauer auf ein Jahr
genau vorzunehmen, dies tauscht nur eine nicht bestehende Genauigkeit
vor. Eine Rundung auf 5 Jahre scheint sachgerecht. (Gerardy/Mo-
ckel/Troff/Bischoff, Praxis der Grundstiicksbewertung,.Online-Daten-
bank, 145. Erganzung, 2024, Kapitel 4.3.5 Restnutzungsdauer)

Bewirtschaftungskosten:

Die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten wurden: - analog der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses ' .der Stadt "Karlsruhe - auf
Grundlage der als Anlage 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) verdffentlichten Modellwerte fir Bewirtschaftungskosten
abgeleitet.
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Zusatzliche Angaben und Feststellungen

In dem Schétzauftrag des Gerichtes wird um gesonderte und zusatzliche
Angaben und Feststellungen gebeten:

I.

a) Verkehrs- und Geschaftslage

Gute Wohnlage in der Innenstadt; sehr gute Geschaftslage; durch-
schnittliche Verkehrsanbindung (siehe auch Kapitel VIIw Grundstiicks-
/Lagebeschreibung sowie Anlage 1).

b) Baulicher Zustand / anstehende Reparaturen

Normaler bis guter Unterhaltungszustand mit mittlerer/duxrchschnittli-
cher bis hoherwertiger Ausstattungsqualitéat; .geringfigiger Instand-
haltungsriickstau/Reparaturbedarf (siehe auch<-Kapitel VIII. Gebaude-
und Wohnungsbeschreibung) .

c) Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen. oder Beanstandungen
Keine bekannt (siehe auch Kapitel - VIII. Gebdude- und Wohnungsbeschrei-
bung) .

d) Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm“besteht-augenscheinlich nicht. Untersu-
chungen auf pflanzliche u./o. tierische Schddlinge sind jedoch nicht
Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung. und wurden vom Sachver-
sténdigen auch nicht durchgefihrt.

IT.

a) Okologische Altlasten:

Ein Verdacht “auf okologische«Altlasten besteht nicht. Gemal Amtsaus-
kunft (Umweltamt der-Stadt Baden-Baden) sind derzeit keine Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen nach dem Bundesbodenschutzgesetz
bekannt bzw. liegt auchikein Verdacht auf diese vor.

Untersuchungen des Baugrundes sind jedoch nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung und wurden vom Sachverstdndigen auch nicht durchgefihrt.

b) Verwalter und Hohe des Wohngeldes:
WEG-Verwalter:

Wohngeld/Hausgeld:
Das Hausgeld betragt nach derzeitigem Kenntnisstand flr die Wohnung
Nr. 5 monatlich € 598.-.

c) Mieter/Pachter:
Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht kein Miet-/Pachtvertrag.

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:
Nicht bekannt.

e) Gewerbebetrieb:
Es wurde im Ortstermin kein Gewerbebetrieb gefihrt.
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f) Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Im Ortstermin waren augenscheinlich und auf Nachfrage wertrelevante,
eigentiimereigene Maschinen- und Betriebseinrichtungen nicht wvorhan-
den.

g) Energieausweis/Energiepass:
Endenergiekennwert: 146 kWh/m2a gem. Energieverbrauchsausweis vom
11.07.2017 (siehe Anlage 3).

Werteinfluss von Rechten und Belastungen

Die im Bestandsverzeichnis sowie in Abt., II:Nr.-l-bis Nr. 5 des
Grundbuchs eingetragenen Rechte und Belastungen haben zum Stichtag
keinen zu beriicksichtigenden Einfluss auf den Verkehrswert des Bewer-
tungsobjektes. (Siehe Hinweise auf Seite 9 des wvorliegenden Gutach-
tens.)
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Verkehrswert

Ableitung und Begrindung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstédnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundsticksverkehrs zu beachten. MaBgebend
ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Verkehrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 IITI ZR 78/71 NJW 1973
S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975 S. 640).

Anwendungsfdlle fir das Sachwertverfahren'sind u.a. solche Grund-
sticke, bei denen fir den Nutzer nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70 VII. ZR >189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell,:dass.das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen ist; die am Grundsticksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten gehandelt - werden.

Das gilt vor allem flr Einfamilienhauser; sie sind keine Zins-
objekte im eigentlichen Sinne: Der Eigentimer eines Einfamili-
enwohnhauses rechnet: nicht 'mit einer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapitals und..findet 'sich damit ab, dass sich das
aufgewendete Kapitall geringer verzinst als bei sog. Renten-hau-
sern. Hier. stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet 'er sein Haus:nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sondern:vielmehr siehter in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten des."Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll u:-sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
zugehen.. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom-6.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienhdusern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fiir Produktions- oder Dienst-leistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 s. 2018; vom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S. 1055). Wird
das betreffende bebaute Grundstiick als Renditeobjekt angesehen,
so wird der Grundstiickswert wesentlich durch den nhachhaltig er-
zielbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines.derarti-
gen Grundstlicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital einbringt ©(OLG Hamburg wvom
24.4.70 I U 17/69, WM 1970 S. 945, 948).

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fir Mietwohngrundsticke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohauser, Ladengeschafte, gemischtge-
nutzte Grundstilicke, Objekte deés produzierenden-Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Bank- und. Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels als-sachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

Die Wertermittlung wvon Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsatzlich-nach dem Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihrender Fachliteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeiger-Verlag,-V, Rdn..59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
inAusnahmefdallen:zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt fur die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in Be-
tracht;vor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
neben-der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung von
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfiigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schatzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen wvergleichbarer
Grundstiucke festzustellen.

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch durch Marktanpas-
sungszu- oder —-abschlage bzw. durch die Anwendung. wvon Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgang-der Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da-sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich
bei der Verkehrswertermittlung unbebauter und. bebauter Grund-
sticke zur Anwendung kommen. Es ist-das Regelverfahren fir die
Ermittlung des Bodenwerts . unbebauter als.:auch des Bodenwerts
bebauter Grundstucke.

Fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens miissen Kauf-
preise geeigneter Vergleichsgrundstlicke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in ausreichender Anzahl bekannt sein und die Wer-
termittlungsobjekte miissen auch. hinreichend vergleichbar sein.
Bei einer-nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichsobjekten und
insbesondere auch bei heterogenen Grundstiicksqualitadten kann das

Vergleichswertverfahren keine sachgerechte Anwendung finden.

GemaB ‘BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV und gemaB fihrender Fachli-
teratur wurde der Verkehrswert vom Vergleichswertverfahren ab-
geleitet.

Zusatzlich wurde zur Plausibilisierung das Ertragswertverfahren
herangezogen und der Ertragswert nachrichtlich ausgewiesen.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstande sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.



-
i

- Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530 - Seite 54

Der Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im I. Oberge-
schoss ganz rechts sowie dem Sondernutzungsrecht an der der Wohnung
vorgelagerten Terrasse Nr. 5 an dem bebauten Grundstiick Flst.-Nr.
349/1 in 76530 Baden-Baden, LuisenstraBe 2 wurde gemdl den vorstehen-
den Ausfiuhrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2025 ermittelt zu

EUR 432.000,00

(in Worten: VierhundertzweiunddreiBigtausend Euro)-.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine! Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachwverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beige-
messen werden kann.

Gaggenau, 05.01.2026 Der Sachverstandige

Hinweis: Die digitale Ausfertigung des Gutachtens
enthalt statt einer eigenhédndigen Unterschrift die
qualifizierte elektronische'! Signatur des.-Sachverstdandigen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieRlich fiar den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und/oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.




"."'i. Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 221/25-76530

Statistiken, Kennzahlen) - Blatt 1

Anlage 1 - Standort (Beurteilung,

Ubersichtskarte und ndheres Umfeld

Quelle: bulwiengesa AG, OpenStreetMap
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Steckbrief Baden-Baden

Baden-Baden (PLZ: 76530) ist Teil der kreisfreien Stadt Baden-Baden im Bun-
desland Baden-Wirttemberg. Baden-Baden zahlt 56.881 Einwohner (31.12.2024),
verteilt auf 27.766 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgrole rund
2,05 Personen betragt. Baden-Baden weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf
und liegt gemdB Definition des Bundesinstituts fir Bau-, ‘Stadt= und Raumfor-
schung (BBSR) in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Baden-Baden r&umlich
der Wohnungsmarktregion Rastatt zu, wobei diese, basierend auf demographischen
und sozio-0konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage; “als wachsende Region
identifiziert wird.

Der durchschnittliche j&hrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft
sich auf Ebene des Stadtkreises Baden-Baden. auf- 798 Personen. Damit weist
Baden-Baden im Vergleich zur nationalen Entwicklung Zuwanderungstendenzen auf.
Im Jahr 2023 fallen insbesondere die Altersklassen 30-49 und 50-64 mit den
hochsten Wanderungssaldi von 262 bzw. 188 Personen und. die Altersklassen 65+
und 25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi wvon 7 bzw:-103 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) z&hlen.37,2% der ansassigen Haushalte im Jahr
2024 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,2%), 34,4%.der Haushalte zu den
mittleren (Deutschland: 36%) und<28,4% zu den unteren,;Schichten (Deutschland:
29,8%) . Der groBRte Anteil mit rund27,8% (Deutschland:.22,6%) kann der Lebens-
phase «Alterer Single» (55+ J.) “zugewiesen. werden, ‘gefolgt von «Familie mit
Kindern» (altersunabhingig) mit 18,3% (Deutschland: 21,4%) und «Alteres Paar»
(55+ J.) mit 16,2% (Deutschland: 16, 8%)w

Bei den Landtagswahlen 2021 -wahlten-in Baden=Baden rund 35,5% der WahlerInnen
(gliltige Zweitstimmen) DIE''GRUNEN (Bundesland-.Baden-Wiirttemberg: 32,6%), 25,5%
CDU/CSU (Bundesland Baden=Wirttemberg: 24,1%) und 10,2% FDP (Bundesland Baden-
Wirttemberg: 10,5%) . Bei den Bundestagswahlen 2025 wdhlten in Baden-Baden rund
34,5% der WahlerTnnen (gultige" Zweltstimmen) CDU/CSU (Deutschland: 28,5%),
18,5% AfD (Deutschland: 20,8%) und 7,2% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei
den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit 33,7% (Deutschland: 30%), «Sons-
tige» mit 16,3% ' (Deutschland: 20,3%) und DIE GRUNEN mit 14,8% (Deutschland:
11,9%) die meisten-Stimmen.

Baden-Baden weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 30.971 Einheiten
auf. Dabei handelt-es sich um 5.735 Einfamilienhduser und 25.236 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 18,5% und ist somit
im bundesweiten: Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 27,4% handelt
es sich bei'der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen
(22,8%) und5 Raumen (17,1%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus.
Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungs-
bestand; mit 0,56% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 1.012 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Stadtkreis mit einer Veranderung der Bevodlkerung von 2022 bis 2040 um 2,5%
oder 1.400 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis
2040 mit einer Veranderung von 3,2% bzw. einer Zunahme wvon 895 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Quelle: Fahrlander Partner (FPRE) und Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Wohnlagequalitat (Einstufung nach bulwiengesa AG)

Die Wohnlage beschreibt die Lagequalitdt des Wohnumfeldes. Sie'ist-eine wichtige EinflussgréRe auf Grundstiicks— und Wohnungspreise
sowie das lokale Mietpreisniveau. Hinsichtlich ihrer Definierung flieen Informationen zur stéddtebaulichen Einbindung, des soziodemografi-
schen Umfelds sowie immobilienspezifische Kriterien, wie

o Attraktivitat (Fernumzugsvolumen)

* Raumliche Einbettung (Nahe zu Grinanlagen, Distanz zu Industrieflachen)

¢ Bauliche Struktur (@ WohnungsgréRen von 3= und-2-Zimmer Wohnungen, Neubau/Bestand)

» Bevolkerungszusammensetzung des Wohngebiets (sozialer Status)

o Statusvariablen (dominante Milieus, Typologie, Zahlungsindex)
in das Berechnungsmodell ein.

Unterschieden wird dabei zwischen folgenden-vier Hauptkategorien, zwischen denen noch drei Ubergangskategorien liegen:

* Sehr gute Wohnlage
Besonders imagetrachtige Innenstadtrandlagen und*Villengegenden, sowie besonders begehrte Wohnlagen

» Gute bis sehr gute Wohnlage

* Gute Wohnlage:
Traditionell gefragte Wohnlagen, typischerweise urbane "In-Viertel", ruhige Wohngegenden mit ausreichender bis guter Infrastruktur und
positivem Image

e Durchschnittliche bis gute Wohnlage

o Durchschnittliche Wohnlage:
Gebiete ohne die Mangel der einfachen und die Vorzlige der guten Lage

o Einfache bis durchschnittliche Lage

» Einfache Wohnlage: Abgelegene Wohngebiete mit Giberwiegend geschlossener, stark verdichteter Bebauung, unzureichender Infrastruktur
und/oder Nahe zu gréReren Gewerbegebieten, Industriegebieten oder stark frequentierten Verkehrsachsen.

Die Aufbereitung auf Ebene der Baublocke in siebenstufiger Klassifikation erlaubt differenzierte Aussagen zur Wohnlage. Fir Baubldcke
ohne Wohnnutzung, mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung, mit weniger als finf Haushalten und / oder einem Griinflachenanteil > 80%
wird keine Wohnlage ausgewiesen.

Ganz bewusst wurde ein Modellansatz gewahlt, bei dem keinerlei Marktpreise einbezogen werden. So kdnnen preisunabhéngige Ein-
schatzungen zum Standort errechnet werden. Eine nachtraglich nachgewiesene hohe Korrelation der Modellergebnisse zu den tatsachli-
chen Marktpreisen verdeutlicht den hohen Praxisbezug.

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Anlage 1 - Standort (Beurteilung,

Einwohner / Einwohnerdichte

Bepigsort: Bader-Bacen

Quelle: bulwiengesa AG
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Beschaftigte, Branchenstruktur, Arbeitslosenquote
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Kaufkraft

Die Kaufkraft spiegelt das Haushaltsnettoeinkommen wider. Sie beinhaltet alle Einkiinfte aus
Arbeit, Kapitalvermégen, Vermietung und Verpachtung nach Abzug von Steuern und Sozial-
abgaben, jedoch zzgl. Transferleistungen wie Arbeitslosen-, Kindergeld oder Renten. Regel-
maRige Zahlungen fur z.B. Miete, Strom oder Beitrage fur Versicherungen sind nicht abgezo-

gen und demnach noch in der Kaufkraft enthalten.
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Anlage 1 - Standort (Beurteilung,

Dominante Gebdudenutzung
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Anlage 1 - Standort (Beurteilung,
Anbindung 6ffentl. Personennahverkehr (OPNV) (Einstufung nach bulwiengesa AG)

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Versorgungsgrad Lebensmitteleinzelhandel, Einstufung nach bulwiengesa AG

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Angebot Gastronomie, Einstufung nach bulwiengesa AG

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Versorgung / Dienstleistungen (Luftliniendistanz)
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Naturgefahrenanalyse
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Einstufuna Zukunftsatlas 2022, Proanos AG

Quelle: Prognos AG
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Prognos AG

Der Zukunftsatlas ist ein Ranking der 400 Kreisze und kreiafreien Stidte in
Deutschland. Seit 2004 dberprift der Zukunftsatlas alle drei Jahre die Zu-
kunftafeatigkeit der deutachen Regionen - anhand ausgewdhlter makro- und 20-
ziotkonomiacher Indikatoren - und atellt 2ie in einem bundeswei%pn Ranking
einander gegeniber. PN

Die Gezamtkarte zeigt die Zukunftachancen und -risiken der . Regionen im
Deutachlandvergleich auf. Fir weitere Informationen zu Methoden, Hintergrin-

Reg @;t leich-

Quetle: Handetsblatl una Prognos AG
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Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg E

76530 Baden-Baden, Lulsenstr. 2 Geoport
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