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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank

Stolzenberg
Dipl.-Ing. (FH) Architekt

ETW. Nr. 1, Garage Nr. 3 ETW. Nr. 1, Zugang Garage Nr. 3 und Abstellraum Nr. 1

WERTSCHATZUNG
i.5.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
hier: Aktualisierung der Wertschatzung 19/091

REG. Nr..25/014
Ober-Grundstlick
und Gebaude
Weinsteige 16
ETW. Nr. 1

76534 Baden-Baden

Geschaftsnummer 10 K 2/25

Diese Fertigung dient ausschlieBlich der Information und zur Vervielféltigung. Die Anlagen sind
unvollstandig. Persdnliche Daten und Grundbuchaussagen sind geléscht. Das Gutachten ist
moglicherweise um wesentliche Inhalte gekiirzt. Das vollstdndige Gutachten kann beim
Vollstreckungsgericht eingesehen oder gegen Gebulhr dort angefordert werden.

Ohne Unterschrift und Stempel wird fir die Wertschatzung keine Haftung Gbernommen.

Dem Sachverstandigen und seinen Mitarbeitern ist generell untersagt, Bietinteressenten weitere
Auskiinfte zum Gutachten zu erteilen.

Fertigung Nr. /4

Dipl. Ing (FH) Frank Stolzenberg - Gleiwitzer Str. 17 - 75196 Remchingen-Néttingen
Telefon (07232) 372113 — Telefax (07232) 372114 www.Stolzenberg-Architekt.de



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank_

Ermittlung des Verkehrswertes

hier:

Stolzenberg

far
das bebaute Grundstiick
unter der Anschrift

76534 Baden-Baden - Varnhalt
Weinsteige 16
Flst. 621

ETW. Nr. 1

Stichtag 03.07.2025

Auftraggeber:

Amtsgericht Baden-Baden
= Vollstreckungsgericht -
Postfach 2140

76491 Baden-Baden

Geschaftsnummer 10 K 2/25

Verkehrswert: ETW. Nr..1

323.000,00 €

Aufgestellt:

Abgeschlossen:

Dipl.- Ing. (FH) Frank Stolzenberg, Architekt.

75196 Remchingen, den 15. Juli 2025




Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank___
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Stolzenberg



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank___

l. Alilgemeine Angaben

Vorbemerkungen:

Auftrag:

Stolzenberg

Bei der Lektlre und spateren Verwendung des Gutachtens
mussen der/die Auftraggeber/in und mdégliche Dritte, denen das
Gutachten zuganglich gemacht wird, auf folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachversténdige
MeinungsauBerung zum Verkehrswert.des zu bewertenden
Grundbesitzes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose
des am Grundstticksmarkt flir das Grundstiick erzielbaren
Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird; hangt allerdings vom Ergebnis
der Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages
ab (BGH-Urteil vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten
Argumente zum Wert des Grundstiicks auch.im zwangsweisen
Verkauf. Es reicht' deshalb Gberhaupt nicht aus, wenn, was sehr
haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und mégliche Dritte
nur das Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also
nur den letztlich vom Sachverstandigen ermittelten
Verkehrswert. Entscheidend'ist der gedankliche und
argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um den
Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie
den vorhandenen Unterlagen. Es gehért deshalb zur Sorgfalt,
des/der Auftraggebers/in und moglicher Dritter sich selbst
gegenuber, das ganze Gutachten zur Kenntnis zu nehmen.

Der Auftraggeber, das Amtsgericht beauftragte mich durch
schriftlichen Sachverstandigenauftrag vom 14.04.2025 und
Beschluss vom 09.04.2025 zur Erstellung dieses schriftlichen
Gutachtens.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.
Der Zweck: Feststellung des Verkehrswertes fir das
Zwangsversteigerungsverfahren, Schlisse von Dritten sind
ohne ausdrlckliche schriftliche Zustimmung des Verfassers
nicht zulgssig.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank_

Fir das Grundstiick in:

Kreis:
Ort:
Straf3e:

Eigentimer jeweils:  Nr. 3

Grundbuch:
Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuchauszug:
Wohnungsgrundbuch:

BV Nr. 1

Stolzenberg

Stadt Baden-Baden
76534 Baden-Baden - Varnhalt
Weinsteige 16, ETW. Nr. 1

1 XXXXX

2 XXXXX

Miteigentum je 2

Baden-Baden

Achern

Varnhalt

vom 20.01.2025, Kopie vom Amtsgericht mit-Auftrag erhalten.
Nr. 1471

450/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Karte 119.52, Flst. 621

Weinsteige 16, 16a

Gebaude- und- Freiflache = 656 m?

verbunden-mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung im Erd- und Obergeschoss,
dem Zimmer Nr. 1-im Dachgeschoss, dem Speicher Nr. 1, dem
Abstellraum Nr. 1 im Kellergeschoss und der Garage Nr. 3

Zugeordnet st das Sondernutzungsrecht an der Terrasse Nr. 1
und dem Stellplatz Nr. 1

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt (Nr. 1471 bis Nr. 1474).

XXXXX.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank_
Stolzenberg

Aus Grundbuch Nr. 1323 hierher Ubertragen.
(Unterlagen 1 ff. in Blatt 1471)
Eingetragen am 13.02.1996.

Abt. II: Nr.4  XXXXX.

Baulastenbuch: Kopien siehe bitte Anlage.

Aufgrund fehlender gegenteiliger Informationen gehe ich davon aus; dass keine weiteren
Rechte und Lasten an dem Grundstlck bestehen, die-nicht im Grundbuch und nicht im
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank_
Stolzenberg

Am 03.07.2025 habe ich das Anwesen erneut besichtigt. Anwesend war auBBer
dem Sachverstandigen: Herr XXXXX

Der Besichtigungstermin wurde mit Herrn XXXXX-telefonisch
vereinbart.

Der Antragsteller (dort die Vollstreckungsabteilung) wurde
telefonisch Gber den Termin informiert..

Einige von mir bei der erneuten Ortsbesichtigung gemachte
Fotoaufnahmen sind in der Anlage diesem Gutachten
beigeflgt.

Am 03.07.2025 ff. habe ich bei der Stadtverwaltung Baden-Baden und dem
Gutachterausschuss Erhebungen gemacht, beztglich der
Bodenrichtwerte, ErschlieBungskosten und Anschlussbeitrage;
sowie des Baulastenbuches.

Ich habe die fur.die Wertermittlung erforderlichen Plane aus dem
Vorgutachten 10 K 42/21 Gbernommen,

Mietverhaltnisse: Bei dem Anwesen ETW. Nr. 1-handelt es sich um:
Eine'wohnhauséahnliche Eigentumswohnung mit
vorgelagerter Garage, darauf Terrasse, sowie Kellerraum

hinter der Garage Nr. 3 mit separatem seitlichen Zugang.

Teile der hinteren Radume greifen in einen angebauten
Neubau ein.

1 Garagenstellplatz (Nr. 3) und Sondernutzungsrecht an
PKW-Stellplatz Nr. 1 am Haus und Terrasse Nr. 1.

Sonstiges: Der Speicher im DG wurde als Zimmer ausgebaut.
Eine Trennwand zum Zimmer wurde eingebaut.
Nutzung:
Eigennutzung durch die Eigentimer in wohnwirtschaftlicher

Form.

WEG-Verwalter: Lt. Angabe Frau XXXXX
im Haus



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank_

Sonstiges:

Quellenverzeichnis:

Hinweis

Stolzenberg

Es besteht augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm.

Besondere Einrichtungen, soweit nicht gesondert-aufgefihrt,
wurden nicht festgestellt

Es besteht It. Angabe kein Energieverbrauchsausweis.

FUr eine Kontaminierung des Bodens waren keine Hinweise zu
finden.

Bundesanzeiger: Sammlung amtlicher Texte zur
Wertermittlung von Grundstiicken.

ImmoWertV und WertR.-und soweit anwendbar neuesten
Richtlinien.

BGB

Rdéssler, Langer; Simon: Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten.

Baugesetzbuch.

Gerardy, Mockel: Praxis der Grundstickswertermittlung.

Seit dem 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2021) in Kraft und sodann bei der
Verkehrswertermittlung zur Anwendung vorgeschrieben

-vgl. §53 Abs. 1 ImmoWertV 2021. Mit dem Inkrafttreten
wurden zahlreiche Anderungen an wesentlichen
Bewertungsparametern vorgenommen. Als Beispiele seien u.a.
die geanderten Gesamtnutzungsdauern und die (wieder) neu
eingefuhrten Regionalfaktoren genannt. Im Sinne der
Modellkonformitat kann die neue Verordnung in der
Bewertungspraxis jedoch erst ganzlich zur Anwendung
kommen, wenn die regionalen Gutachterausschisse die
sogenannten fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

(vgl. Teil 2 § 12 ImmoWertV 2021) nach den neuen Regeln der
ImmoWertV 2021 abgeleitet und veréffentlicht haben. In § 53
Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist hierfirr ein Ubergangszeitraum bis
zum 31.12.2024 definiert und Verlangerung.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank_
Stolzenberg

Bedingungen dieser

Wertermittlung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens
erfolgen ausschlieBlich nach den mir vorliegenden Unterlagen und
aufgrund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen,
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen sowie
Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger-Anlagen
ausgeflhrt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen-erfolgten nur.durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich - rechtlicher
Bestimmungen bezlglich des Bestandes und-der. Nutzung baulicher
Anlagen erfolgt nicht.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschaden
erfolgt nicht.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften,
die dem Sachversténdigen gegeben warden sind, auf vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird-ungeprift unterstellt, dass-keine Bauteile und Baustoffe
vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintréachtigen oder gefahrden.

Beschrieben werden die Uberwiegend vorhandenen,
wertbestimmenden Bauteile, welche fiir die Wertfindung maBgebend
sind.

Das Anwesen ist leer stehend bewertet. Aufstehende Gewachse auf
dem Grundstiick sind nicht bewertet.

Fir Grundbuchangaben wird keine Haftung Gbernommen.

Das Gutachten dient der Feststellung des Verkehrswertes im
Zwangsversteigerungsverfahren, Schlisse von Dritten sind ohne
ausdruckliche schriftliche Zustimmung des Verfassers nicht zuldssig.

Die angegebenen Flachen / Kubaturen sind Uberschlégig in einer fir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt worden. Sie sind
daher nicht als Grundlage fir Mietstreitigkeiten geeignet.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen mdglicherweise vorhandener
Bauschéden / -méangel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen / augenscheinlich feststellbaren
Ausmalf3 und geman den Angaben Dritter (Mieter, Nutzer etc.)
beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, gegebenenfalls eine
vertiefende Untersuchung durch einen Schadenssachverstandigen
anstellen zu lassen.



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank_

Stolzenberg

Il. Beschreibung des Grundstiickes:

1. Lage und Beschaffenheit:

Beschreibung des Ortes: Baden-Baden, internationale Kur-, Urlaubs- und Kongressstadt
am FuBe des Schwarzwaldes, Welterbe. Mit Kurbad, Thermen,
Casino, Pferderennen, Festspielhaus, Kultur--und
Sporteinrichtungen liegt die Stadt in einer Bodenfalte des
Schwarzwaldes mit Offnung zum Rheintal.
Industrie, Handel, Gewerbe, Tourismus; Wohnort: etc.
Ca. 58.499 Einwohner, Stadtteil-Varnhalt 1.870 (Stand 31.12.2024).
Info unter: www.baden-baden.de

Wohnlage: Die Liegenschaft befindet sich im Stadtteil Varnhalt in der
Ortsmitte.

Die ErschlieBung erfolgt von der StraBBe aus.(Zufahrt, Zugang,
Ver- und Entsorgungsleitungen).

Die Umgebung besteht aus Wohnanwesen, Ein- und
Mehrfamilienhausern.

Die ,Weinsteige" ist eine 6ffentliche StraBe mit Asphaltbelag und
Gehwegen, WohngebietserschlieBungsstral3e.

Normale-dorfliche Infrastruktur, Grundschule vorhanden.

Entfernungen: Ortszentrum Varnhalt
zu offentlichen Verkehrsmitteln (Bus) ca. 200 m
zu offentlichen Verkehrsmitteln (S7, S71) ca. 4 km
zurB 3 ca. 1,7 km
Zentrum Baden-Baden ca. 6 km
zum Bahnhof Baden-Baden-Oos (Bahn/S-Bahn) ca. 8 km
zur Autobahn A 5 ca. 9 km

Verkehrslage: Die Verkehrslage ist als gut zu bezeichnen. Eine regelmaBige

Busverbindung in Baden-Baden und in die umliegenden Orte ist
vorhanden. Autobahn A5 Basel/Frankfurt, A8 Miinchen/
Karlsruhe, BundesstraBe B3 Kiel/ Basel, B500 Frankreich/
Schwarzwald/ Schweiz Autobahnausfahrt: "Baden-Baden"

Am Bahnhof Baden-Baden halten ICE/EC/IC/IR Zlige sowie alle

anderen Regionalziige. Hauptbahnstrecken sind Basel/Hamburg,
Basel/Rheinland, Basel/Berlin und Paris/Wien tber Stuttgart und
MUnchen.

Ausbau der StraB3e: Offentliche StraBe mit Asphaltbelag und Gehwegen.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank_

Versorgungsleitungen:

Baugrund/Grundstiicks-
zuschnitt:

Grundsticksausnutzung:

Grundstlicks-
beschrankungen:

Stolzenberg

Strom, Telefon, Abwasser, Wasser, Gas.

Ungepruft als normal bebaubar angenommen; regelmaBiger
Zuschnitt, hangig, das UG tritt talseitig voll-aus dem Untergrund
heraus.

Entsprechend den Gegebenheiten.
Vorhandene Nutzung: Wohngebaude (Altbau mit
Anbauneubau) und Garagen,

aufgeteilt in Eigentumswohnungen

hier: ETW. Nr. 1 mit Garage Nr. 3

Abt. Il Grundbuch:
Zwangsversteigerungsvermerk

Baulast:

Zufahrts- und Zugangsrecht,
Recht auf drei-PKW-Stellplatze (siehe Anlage)

11



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank_

Stolzenberg

2. Bebauung des Grundstiickes:

Art der Baulichkeit:

Grundrisskritik:

Bauausflihrung und
Baukonstruktion:

AuBere Schaden
am Gebaude:

Gesamteindruck:

3. Allgemeines

Vermietbarkeit:

Verkéauflichkeit:

Baujahr:

Geschéatzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer:

Geschatzte Ubliche

Gesamtlebensdauer:

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung
als wohnhauséahnliches Gebilde in einer Gesamtheit mit Altbau
und angebautem Neubau, vorgelagerter Garage:

ZweckmaBiger Grundriss dem Baujahr entsprechend
Die beigefugten Grundrisse entsprechen den Gegebenheiten.
Im Dachgeschoss wurde eine Trennwand eingefigt.

Mischmauerwerk in baujahrstblicher Ausfuhrung, verbessert
durch die Bauteile des Neubaus und dem neueren
Garagenvorbau.

Ob die energetischen Vorgaben eingehalten sind konnte nicht
gepruft werden:-Es besteht kein Energieverbrauchsausweis |t.
Angabe.

Die Holzverschalung an:der Fassade bendtigt einen Anstrich,
dto. das Holzgelander an der Terrasse. Der AuBBenputz der
Garage im Grenzbereich ist defekt. Risse im Terrassenbelag
waren-zu erkennen. Teile des Terrassengelanders fehlen.

Etwas vernachlassigt wirkende Teilimmobilie in enger Ortlicher
Bebauung.

Eine mittlere Vermietbarkeit wird unterstellt, nach Renovierung.

Die Verkauflichkeit durfte sich preisabhangig als mittel
herausstellen aufgrund der Lage und den heutigen
Marktverhéltnissen.

Ursprungsbaujahr 1881, Umbau/Anbau etc. 1986.

40 Jahre

70 Jahre

12



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Geb&auden

Frank_

4. Baubeschreibung:

Stolzenberg

der Uberwiegend vorhandenen wertbestimmenden Bau- und
Ausbauteile, die in Teilbereichen abweichen kénnen.

Konstruktion: Naturstein- / Mischmauerwerk, Betonbau etc. entsprechend
dem jeweiligen Baujahr.
AuBenwande: Mischmauerwerk etc.
Innenwande: Mauerwerk, vermutlich Fachwerkteile etc.
Geschossdecken: Massivdecken, Holzbalkendecken etc.
Geschosstreppen: Massivtreppe und Holztreppe.
Dachdeckung: Satteldach, Ziegeleindeckung.
Fassade: Verputz und Anstrich; Holzverschalung.
Fenster: Holzfenster mitIsolierverglasung, z.T. Rollladen,
Dachflachenfenster.
Taren: Holztlren etc.
FuBbodden: Laminat, Naturstein.
Wénde: Anstrich,. Tapeten und Anstrich, Rauputz etc.
Decken: Anstrich;, Putz, Tapeten, Holzverschalungen etc.
Ausstattung: Bad: Keramische Fliesen an Wand und Boden,
keramische- und Stahlblecheinbaugegenstande.
WC: Laminatbéden, Fliesen an Wand, elt. Heizung.
Kiche: Laminatboden auf Fliesen, Holzdecke,
Fliesenspiegel.
Terrasse: Betonboden mit Rissen, gemauertes Gelander,
Holzgelander, Holzpergola mit Kunststoffsteg-
platteneindeckung.
Gegensprechanlage.
Wasserversorgung: Uber Ortsnetz.
Energieversorgung: Uber Ortsnetz.

Heizung: Gas-Zentralheizung und zentrale Warmwasserversorgung vom
Anbau aus.
Keller: Mit AuBenzugang durch die Garage und Distanztreppe.

Natursteinmauerwerk, vermutlich aus Altbestand entstanden.

13



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank_

AuBenanlage:

Garage:

Allgemein:

Schéaden und
Restarbeiten etc.: uG

EG:

OG:
DG:

Fassade:

Allgemein:

Stolzenberg

Hof, Zugang und Zufahrt Betonpflaster etc.

Einfassung: Zaunanlage, Bepflanzung, Grenzmauern.

Im UG angebaut, Massivbau, Massivdecke als Terrasse,
Metalltor elt. Antrieb.

Abgeschlossen, separate TUre.

Von der Garage aus Zugang zum abgeschlossenen Keller unter
Altbauteil.

PKW-Stellplatz: Betonpflaster

AuBenzugangstreppe mit Vordach-zur ETW. Nr. 1
Keine interne Verbindung von Wohnung zum Keller.

Kapillarfeuchte an den AuBenwéanden,
Schimmelbildung.an AuBenwand.

Bad: Rostbildung an Badewanne und Heizkérper.

Terrasse: Rissbildung im Terrassenbelag.
WC:.Schimmelbildung an AuBenecke.
Restarbeiten an Distanztreppe/Zimmertlre etc.

Ein Anstrich aller Holzteile ist erforderlich, insbesondere an der
Fassadenverkleidung.

Holzgelander an Terrasse fehlt teilweise.

Putzschaden an Garagengrenzwand

Ein allgemeiner Renovierungsanstau ist erkennbar.

Eine energetische Aufwertung erscheint augenscheinlich
erforderlich.
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Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden

Frank_
Stolzenberg

lll. Wertermittlung

1. Bodenwert

Anmerkung: Der genaue Zuschnitt des Grundstiickes wurde- nicht-erhoben-und auch nicht
planmaBig dargestellt. Der dem Gutachten beigeflgte - Lageplan - stellt keinen
katastermaBigen Lageplan zur Darstellung der Eigentumsverhéltnisse dar, sondern wurde
nur einem vorhandenen Lageplan enthommen und dient:somit lediglich-als Orientierungshilfe
zur allgemeinen Lage.

Lt. Bodenrichtwertangabe des Gutachterausschusses der Stadt Baden-Baden vom
03.07.2025 ist folgender Bodenrichtwert BORIS-BW (01.01.2023) ausgewiesen,
(keine Veranderung zum Stichtag It. personlicher Auskunft beim Gutachterausschuss
am 03.07.2025):

320,00 €/m? ebf.

Nach heutiger Rechts- und Sachlage sind laut Auskunft der-Stadtverwaltung die
ErschlieBungskosten abgerechnet.

Somit:

Grundstiick Flst. 621, Weinsteige 16, 16a

656 m?2 X 320,00 €/m? = 209.920,00 €
Grundstickswert gerundet = 210.000,00 €
Anteile am Gesamtwert des Grundstickes fur die ETW. Nr. 1:
450/1.000:MEA an 210.000,00 € = 94.500,00 €
Anteiliger Bodenwert ETW. Nr. 1 = 95.000,00 €
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2. Baupreisermittlung zum Stichtag 03.07.2025 bei einem Index von 132,6 (2010 = 71,0)
auf der Basis 2021 = 100

Konventionelle Berechnung als Vergleichsrechnung zum Vergleichswert.

In Anlehnung an die NHK 2010 incl. Landes- und Ortsfaktoren

Neubauwert 2010 Typ 2.11 758,00 €/m?

Neubauwert 2025 = 1.416,00 €/m?
ETW. Nr. 1

Wohnung ETW. Nr. 1

ca. 270 m? X 1.416,00 €/m? 2 382.320,00 €
Zuschlag Garage und PKW-Stellplatz,

Terrasse pauschal s 18.500,00 €
Gesamt = 400.820,00 €

Abzug fur Alterswertminderung nach ImmoWertV Anlage 8 (linear)
geschétzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40/70 Jahre

F =0,57 = 228.467,00 €
AuBenanlagen pauschal anteilig ca. 8 % = 18.277,00 €
2. Bauzeitwert (Wert der.baulichen Anlagen) = 246.744,00 €
gerundet = 247.000,00 €
Grundstickswert = 95.000,00 €
3. Sachwert vorlaufig = 42. €
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4. Ertragswert

Vorbemerkung:  Die Flachen wurden aus den beigefugten Teilungsplanen-entnommen.

Liegenschaftszins 2 % ortsiblich fir Wohnflachen.

Die marktUbliche Miete wurde bei 6rtlichen Maklern und Immobilienabteilungen von Banken
sowie in Anpassung an den Immobilienmarkt in Baden-Baden erhoben. Sie liegt zwischen
7,50/ 9,50 €/m? in vergleichbare Lagen im neuwertigen und schadensfreien Zustand.

Die Mieten verstehen sich im schadensfreien Zustand.

Die Ertragswertberechnung dient der Plausibilitat.

ETW. Nr. 1

Wohnflache EG — OG — DG incl. Terrasse

ca. 151 m? X 8,75 €/m? = 1.321,25 €
Garage und PKW-Stellplatz pauschal = 70,00 €
Gesamt pro Monat = 1.391,25 €
Gesamtwohnwert pro-Jahr = 16.695,00 €

Bewirtschaftungskosten:

An Bewirtschaftungskosten, als kalkulatorischen Wert die nicht
als sogenannte Neben- oder Umlagekosten neben der Miete
weiterverrechnet oder nicht von -Mietern unmittelbar getragen
werden, setze ich an:

o Verwaltungskosten 357,00 € + 39,00 € = 396,00 €
¢ Mietausfallwagnis ca. 2 % = 334,00 €
e Betriebskosten mit angenommen 1 %
bezogen auf den Jahresrohertrag = 167,00 €
o kalkulatorische Instandhaltungskosten
bezogen auf den Jahresrohertrag = 1.855,00 €
Die Bewirtschaftungskosten sind ca. 16 % von 16.695,00 € = 2.752,00 €
Jahresreinertrag = 13.943,00 €
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Jahresreinertrag = 13.943,00 €
Der Jahresreinertrag teilt sich auf in
= den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
2 % aus 95.000,00 € = 1.900,00 €
Reinertragsanteil des Gebaudes = 12.043,00 €
analog dem Barwertfaktor
einer jahrlich nachschussigen Zeitrente.
(siehe Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV)
= gesch. RND 40 Jahre
Liegenschaftszins 2 %, V = 27,36 = 329.496,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage gerundet 2 330.000,00 €
zuzlgl. Grundstiickswert = 95.000,00 €
Ertragswert vorlaufig = 425. €
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5. Vergleichswert, Marktanpassung

ETW. Nr. 1

Objekte vergleichbarer Art werden nach Sachwertkriterien gehandelt.
Lt. Immobilienmarktbericht liegen die Vergleichswerte fir vergleichbare Anwesen bei
2.100,00/ 2.400,00€/m? WHl. (Lageklasse 4, durchschnittlich 2.250,00 €/m?)

Gewahlt als Vergleichspreis 2.250,00 €/m? Wfl. im schadensfreien-Zustand,
fir Garage und Stellplatz 18.500,00 €

6. Sonderwerte und objekispezifische Grundstiicksmerkmale

1. Abt. Il Grundbuch jeweils:

2. Baulasten:

3. Schéaden, Restarbeiten
Renovierungsanstau etc.

Ifd. Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk
ohne Wertauswirkung = 0,00 €

Ohne Nutzungs- und Werteinschrankung
fur die ETW. Nr. 1 = 0,00 €

wie vor beschrieben,

(nur Reparaturen zur Nutzbarmachung,

keine Neuwertherstellung!)

Ohne energetische Aufwertung.

geschétzt pauschal = 35.000,00 €
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IV. Zusammenstellung der Werte

ETW. Nr. 1
Sachwert des Grundstickes  ETW.Nr. 1  vorlaufig = 342.000,00 €
Ertragswert des Grundstlickes ETW. Nr. 1 vorlaufig = 425.000,00 €
Marktangepasster Vergleichswert ETW. Nr. 1 vorlaufig
151 m2 Wil. x 2.250,00 €/m? 339.750,00 €
Garage und PKW-Stellplatz 18.500,00 €
358.250,00 €
gerundet = 358.000,00 €
Sonderwerte und objektspezifische Grundsticksmerkmale
1. Abt. Il Grundbuch = 0,00 €
2. Baulasten = 0,00 €
3. Schéaden, Renovierungsstau,
Restarbeiten etc.
wie vor beschrieben = 35.000,00 €
Verkehrswert ETW. Nr. 1 zur Zwangsversteigerung = 323.000.00 €
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V. Verkehrswert

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf:den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den<rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit.und der
Lage des Grundstiickes oder sonstigen Gegenstandes der Wertschatzung ohne
Rulcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen-wére."

Der bedingte Verkehrswert zur Zwangsversteigerung zum Stichtag 03.07.2025 fur die
wirtschaftliche Einheit

=  bestehend aus dem Flst. 621 und dem darauf stehenden Wohnanwesen
Weinsteige 16, 16a, 76534 Baden-Baden - Varnhalt

= hier: der anteiligen Einheit ETW. Nr. 1 Weinsteige 16:mit Garage
und PKW-Stellplatz

= wird festgestellt auf:

323.000,00 €

(In' Worten: Dreihundertdreiundzwanzigtausend €uro)

(Zum Vergleich: Das sind 2:139,00 €/m? Wohnflache)

Aufgestellt:

Diese Fertigung dient ausschlieBlich der,Information und zur Vervielfaltigung. Die Anlagen sind
unvollstandig. Persdnliche Daten und-Grundbuchaussagen sind geléscht. Das Gutachten ist
moglicherweise um wesentliche Inhalte gekirzt. Das vollstandige Gutachten kann beim
Vollstreckungsgericht-eingesehen oder gegen Gebulhr dort angefordert werden.

Ohne Unterschrift und Stempel wird fir die Wertschatzung keine Haftung tlbernommen.

Dem Sachverstandigen und seinen Mitarbeitern ist generell untersagt, Bietinteressenten weitere
Ausklinfte zum Gutachten zu erteilen.

75196 Remchingen, den 15. Juli 2025

21



Von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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VI. Anlagen

Anwesen: Weinsteige 16, 16a 76534 Baden-Baden - Varnhalt
hier: ETW. Nr. 1 Weinsteige 16 mit Garage Nr. 3 und PKW-Stellplatz

Anlagen im Internet nur auszugsweise!

1. Aufnahmen vom 03.07.2025
2.  Ortsplanauszug

3.  Lageplankopien wie erhalten
(aus Vorgutachten 10 K 42/21 Glbernommen)

4.  Teilungsplane wie vom Grundbuchzentralarchiv erhalten
(aus Vorgutachten 10 K 42/21 Gbernommen)

5. Berechnung der Normalherstellungskosten
6.  Baulast mit Lageplan

7. Auszug Bodenrichtwert zum.Stichtag 01.01.2023:(keine Veranderung zum Stichtag
It. persdnlicher Auskunft beim Gutachterausschuss am 03.07.2025)
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Die in den beilisgendaen huftellungaplinen
mit Mr. 1 bis Ne. a4 bezsichnetan Wohnungen

mit Br., 1 bip Hz. 3 b&maiﬂhnaten.caragun

BESCHEINIGUNG

gemdB §7 RAbhg.4 Hr.2 Wohnungselgentumageset = vom 15, Hﬁrg 1351 (EESEL.T 8.175)- WEG-

in dom bestahendan Zebinde auf dem nachetehend bezsichnoten Grundstiick gind in

8ich abgeschlossan.

Etrabe: Weinsteligs 16
Flurat.Hr. 62l
Gemariung; Varahalk

BRugenshmigung wam 05.00,1985, 09.08. 1657

Ble entaprechen daher dem Erfordernie des § 3 aha

+2 WESQ bzw. §32 Abs.1 WEa.
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WO e Indiustme- und Hanceliskarme! Mosdichmarsara il

affortich besteiiter und versidinfter Saciivsrash

fOr i Brammunng wor grunceticken el Celdivksen

| &5 Baden Baden 10 K 2425

Berechnung Nomalherstellunoskosten MHE 2010

Cipt -lng = - archedst

Anlema zum Gutacnten 25/018 yvom 1500 2025 |

Typ: 2.11
Waounos- Standardsiufe
T 1 2 b3 4[5
Aullenwands 23 RART 0,5 ;
Dacher 15 5 I
[ Aulentiren und Fenster 11 1 T
Innanwande- und -tiren 1 .5 0.5 ]
Deckenkorstrukiion und Treppen % 0E 05 B e
Fulbaden 5 1
Sanitareinrichiungan 8 1
(Helzung g 1
Sonstige technische Ausstattungi & 1
Kostenkenmwerte fir Gebaudeart 100~ |A1500 68500 78500 (84500 . 1.180,00
samit 275 % van! 685,00 = 188. 38 € m? BGF
72.5 % van ) TBEO0Y, V= SBD. 13 €/m* BGF
= 757,51 =gerundet 758,00 €m* BGF

Standardstufa 3

Ubliche Gesamtnutzungsdauer bai ordnungsgemansr Instandhaltung = 70 Jahre

18 Mademisizningspunkts von 20 méglichan = umfassend modemisient

Modifizierte Restnutzungsdausr = 40 Jahre
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Gutarhterausschuss [Or Grundstickawerlermitburgen im Stadtirals Baden-Badan
Lricyelackersirale 8, V6530 Baden-Badan
Tel: 0722 931827
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Gutachieranzachuss fr Grurdslickeweriermittungen im Stadtkrals Bader-Badon
Briegelackersiralie 8, V553 Baden-Baden
Tel: 07221 931627
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Tel: 07221 oad@ny
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