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fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken

von der DIAzert zertifizierter

Sachverstandiger fur

Immobilienbewertung

Ort: 76530 Baden-Baden
Stralle: HahnhofstraBe 53
Objektart: Wohnungseigentum Nr. 1 im EG sowie

Kellerraum Nr. 1 und Tiefgaragenstellplatz
Nr. 7 (113,22/1.000 Miteigentumsanteil
Fist. Nr. 2446/4)

Wertermittlungsstichtag: 15.09.2025

Ein Unternehmen im
www.|BP-NETZWERK.de

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
EP- -WE Nr. 1- 269.000EUR

In Worten: Zweihundertneunundsechzigtausend Euro

EA T LU LTS T 45 ] _..-l""f H"'-..
W EI S E] Das Gutachten besteht aus 45 Seiten und 9 Anlagen mit 14 Seiten.
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine fir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 1 (Zweizimmereigentumswohnung
mit Kiche, Bad/WC, Gaste-WC und Balkone) im
Erdgeschoss. Zum Sondereigentum gehért auRerdem der
Kellerraum Nr. 1 und der Tiefgaragenstellplatz Nr. 7.
Wertermittlungsstichtag 15.09.2025
Flst. Nr. 2446/4
Miteigentumsanteil 113,22/1000
Grundstlicksgrole 820 m?
Vermietbare Flache Zweizimmerwohnung Nr. 1 im EG 80,36 -m?
Tiefgaragenstellplatz Nr. 7 1 St
Anteilige Bruttogrundflache 126,00 m?
Baujahr 1989
Jahres-Rohertrag 10.116 EUR
Bewirtschaftungskosten 20,20%
Liegenschaftszinssatz 1,90%
Vervielfaltiger 29,64
Restnutzungsdauer (in Jahren) 44
Bodenwert 77.058 EUR
Sachwert 186.698 EUR
Ertragswert 266.830 EUR
Vergleichswert 268.563 EUR
Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 1 269.000 EUR
Wert pro m*Wohnflache 3.347 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 26,59
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 3,76%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 3,00%
Grundstucksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 959 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1. Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektlire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und maogliche Dritte, denen das_ Gutachten zugénglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsaulierung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdingsvom 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. Es reicht deshalb; tiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und maogliche 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 koénnen:- Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehért deshalb zur Sorgfalt des/der Auftraggebers/in und
maoglicher Dritter sich-selbst gegeniber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu-nehmen und mitzudenken.

Die Berechnungen im.vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d.R.“bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet. Es “kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis; den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch-die-Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der Ableitung des Verkehrswertes gemall § 6 ImmoWertV 2021 die im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma berlcksichtigt
werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden-  oder  Brandschutzgutachten. Uberprifungen  und
Untersuchungen, die Uber den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht  durchgefuhrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefdhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberprifung der Anlagen und Leitungen, die tiber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.
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2.2. Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss vom:

Auftragsinhalt:

Ort:

Stralle:

Flst. Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:
Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fiir die Wertermittiung zur Verfliigung
gestellt wurden und die vom Sachverstandigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung ubernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmal® vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat gepruft. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher-fiir. die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die
behdrdlichen Auflagen erflllt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen,
dass zwischen dem Abrufdatum® des’ Grundbuchauszugs und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch vorgenommen wurden.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem/der Auftraggeber/in fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Baden-Baden -Vollstreckungsgericht-
Gutenbergstralte 17, 76532 Baden-Baden

10.K:38/25
30.11.2023

Feststellung des:Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren laut
Beschluss des Amtsgerichts Baden-Baden vom 02.07.2025 (10 K 38/25).

76530 Baden-Baden

HahnhofstraBe 53

2446/4 (davon 113,22/1.000 Miteigentumsanteil)

Stadtkreis Baden-Baden

Am 15.09.2025

Herr xxxxx (Mieter) sowie der unterzeichnende Sachverstandige

15.09.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 InmoWertV)

15.09.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)
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2.3. Wertermittlungsgrundlagen

Von den Auftraggebern
Uberlassene Unterlagen: - Wohnungsgrundbuchauszug Nr. 5.251 vom 27.05.2025
- Beschluss zur Gutachtenerstellung vom 02.07.2025

Von der Glaubigerin

Uberlassene Unterlagen: - Teilungserklarung vom 01.12.1988 mit Auszlgen der Aufteilungspléne
- Energieausweis vom 21.06.2021
- Mieterliste Stand 2019

Erhebungen des Bodenrichtwert gemaR § 196 BauGB ~aus dem Internet
Sachverstandigen: - (Bodenrichtwertkarte der Stadt Baden-Baden sowie geoportal boris-bw) am
16.09.2025

- Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung vom <Gutachterausschuss
Baden-Baden am 16.09.2025

- Telefonische Auskunft von der.-Hausverwaltung-am 13.10.2025 wegen
Hausgeld, Ricklagen und anstehenden MaRnahmen

- Auskunft bzgl. bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten tber die Homepage
der Stadt Baden-Baden am 16:09.2025

- Schriftliche Auskunft des Amtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz der Stadt
Baden-Baden vom 16.09.2025 bzgl.-Altlasten

- Anfrage bei der Zwangsverwaltung.zu Miethéhe und Hausgeld

- Schriftliche Auskunft der Stadt-Baden-Baden, Abteilung Vermessung und
Geoinformation,-vom 16.09.2025 bzgl. Baulasten

- Schriftliche - Anfrage .. bei = der ' Stadt Baden-Baden beziglich
ErschlieBungskosten am:16.09.2025 und 13.10.2025

- Schriftliche Auskunft der Stadt Baden-Baden, Untere
Denkmalschutzbehdérde vom 16.09.2025 bzgl. Denkmalschutz

- Anforderung der-Miet- und. Kaufpreisauswertung von immoscout24 (ber
"https://geoport.on-geo.de"

- Anforderung-: des ‘‘Lageplans, des Stadtplans, der Hochwasser-
gefahrdungskarte und der Starkregengefahrdungskarte uber
"https://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in. der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundstlicke, der

Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Grundbucheintragungen

Wohnungseigentums-

grundbuch: Vom 27.05.2025

Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 5
eingetragen:
XXXXX

Grundbuch von: Baden-Baden
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Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:
Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grole:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Wertung der
Eintragungen:

Anmerkung:

Achern
Baden-Baden

Nr. 5.251

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:

113,22/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Fist. Nr. 2446/4,
HahnhofstraBe 53, Gebaude- und Freiflache mit 820 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan-mit-Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit (Erdgeschoss) mit Kellerraum Nr.- 1. sowie dem PKW-
Stellplatz Nr. 7.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr.
5251 bis Nr. 5258).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch-die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und. Inhalt des ‘Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 01. Dezember 1988 (Notar ) Bezug
genommen.

Aus Grundbuch:Nr:-4151 hierher Ubertragen (Unterlagen Seite AS 1 ff.).
Eingetragen am 08.Dezember. 1988.

Lfd. Nr.-1) und 2)
Die Eintragungen:sind bereits geléscht.

Lfd. Nr. 3)

Die Zwangsverwaltung-ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen:des Amtsgerichts Baden-Baden vom 21.05.2025 (10 L
2/25). Eingetragen (ACH009/115/2025) am 27.05.2025.

Lfd. Nr: 4)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Baden-Baden vom 21.05.2025 (10 K
38/25). Eingetragen (ACHO009/116/2025) am 27.05.2025.

Fur die Bewertung der Eigentumswohnung Nr. 1 haben die Eintragungen
keine wertrelevante Beeinflussung.

Der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren ist auftragsgemafn
ohne etwaige Belastungen aus Eintrdgen in der 2. Abteilung des
Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhaltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
wertmaRig nicht bericksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstiicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berlcksichtigt werden.
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3.2. Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung der Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstucksqualitat:

Baubeschrankungen:

Fir das Gebiet, in welchem sich das zu bewertende Anwesen befindet, gibt
es einen Bebauungsplan namens "Falkenhalde- 1. Anderung und
Erweiterung". Diesr ist am 23.05.2015 in Kraft getreten.

WA (Allgemeines Wohngebiet)

Uberbaubare  Grundfliche max. 300 m? drei Vollgeschosse,
Geschosshdhe max. 14 m, Baufenster, Einzel--und-Doppelhduser zulassig

Laut schrifticher Auskunft der Stadt ,Baden-Baden, Fachbereich
Vermessung und Geoinformation, - vom 16.09.2025 ist fir das zu
bewertende Grundstliick Flst:: *Nr.-— 2446/4 —folgende Baulast im
Baulastenverzeichnis eingetragen:

Baulastenblatt Nr. 361:

Der Eigentimer des Grundstiicks - FIst:Nr. 2446 (Baden-Baden)
HahnhofstraRe 55, lbernimmt fiir sichi;und die Rechtsnachfolger als
Baulast gemaf § 70 LBO.die Verpflichtung,

1. die notwendigen Abstandsflachen des Neubaus-der Fa. xxxxx auf dem
Grundstick FlIst:Nr.2446/4 auf der Nord-..und Westseite (gemal
beiliegendem Lageplan vom 14.07.1988) auf sein Grundstick Fist.Nr. 2446
zu Ubernehmen-und die. belasteten Flachen (Nordseite ca. 7,50 m x 1,80
m, Westseite ca. 13,50-m-x 2,50 m)-dauernd untberbaut zu lassen.

2. die/im'Lageplan_vom 24.08.1988 schraffierte Flache des Grundstiicks
FiIst.Nr.~ 2446 (ca.'»515 m2)-:als rechnerische Nutzungsflache dem
Bauvorhaben | der Fa. xxxxx dem Grundstick FIst.Nr. 2446/4
uneingeschrankt  und <unbefristet zur Verflgung zu stellen. Die
anrechenbare- bebaubare Flache des Grundstiicks Flst.Nr. 2446 reduziert
sich damit-um 515 m?2.

Baden-Baden 20.09:1989.

Bei der Baulast handelt es sich um beginstigende Baulasten in Form von
Abstandsflachenbaulast und Nutzungsflacheniibernahme, die flir den
Neubau des zu bewertenden Mehrfamilienhauses notwendig waren.

Fir die, Wertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 1 haben die Baulasten
keine wertrelevante Auswirkung.

Lt. schriftliche Auskunft der Stadt Baden-Baden, Fachgebiet Stadtplanung,
Untere Denkmalschutzbehérde vom 16.09.2025 handelt es sich bei dem zu
bewertenden Gebdude nicht um ein  Kulturdenkmal gemafR
Denkmalschutzgesetz.

Vom Sachverstandigen wurden diesbezlglich keine weiteren Recherchen
unternommen.

Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstuck liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.
Baureifes Land, bebaut (gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Auler nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO, Bebauungsplan
und BauNVO) sind keine Baubeschréankungen bekannt.
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3.3. Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Hausverwaltung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Die Wohnung ist fiir eine Nettokaltmiete von 700,-- Euro vermietet, zzgl.
250,- Euro Nebenkosten. Die Miete des Tiefgaragenstellplatzes betragt 50,-
Euro. Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Die Hausverwaltung ist dem Sachverstandigen und dem Amtsgericht
bekannt. Aus Datenschutzgrinden werden hier keine Kontaktdaten
angegeben.

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten “und~(z. B.-begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist. dem Sachverstandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1. Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wirttemberg):

Baden-Baden ist eine internationale Kur-, Urlaubs- und Kongressstadt in
Baden-Wurttemberg, am FulRe des Schwarzwaldes mit ungefahr 57.400
Einwohnern.. Baden-Baden liegt-ca. 10 km sudlich von Rastatt sowie rund
30 km sudlich von Karlsruhe und etwa 6 km 0Ostlich der A 5.

Bekannte -Firmen_wie Heel, Ltur, Riverty, Grenkeleasing, Sans Soucis,
Schéck, BIRCO oder.Eaton Fluid-Power haben ihren Sitz in Baden-Baden.
Die--kleine Auswahl verdeutlicht die Branchenvielfalt, eine der grof3en
Starken des Standortes Baden-Baden.

Neben Fremdenverkehr--und Kongressbetrieb haben sich in den
vergangenen Jahrzehnten Dienstleistungsunternehmen und
produzierendes “Gewerbe stark in Baden-Baden entwickelt. Gerade der
Dienstleistungssektor ist in Baden-Baden sowohl im Hinblick auf die
Beschaftigtenzahlen als auch der Wertschépfung Uberdurchschnittlich
vertreten.

Baden-Baden hat als Medienstandort (z.B. SWR, ARTE) und als attraktive
Kongress- und Festspielstadt einen guten, internationalen Namen.
Berufseinpendler an SvB: 69,6 % (Stand 2023)

Berufsauspendler an SvB: 54,3 % (Stand 2023)

(Quelle: www.badenbaden.de, www.wegweiser-kommune.de)

Baden-Wurttemberg zahlt zu den wirtschaftlich starksten Regionen
Deutschlands und Europas. Die Konjunktur im Land zeigt sich Mitte 2025
insgesamt stabil mit leichten Erholungstendenzen nach einer Phase
verhaltener Entwicklung in den Vorjahren.

Das Bruttoinlandsprodukt wachst moderat, getragen vor allem von der
exportstarken Industrie, dem Maschinenbau sowie innovationsorientierten
Branchen wie der Medizintechnik und der IT. Auch der
Dienstleistungssektor zeigt sich robust. Der Arbeitsmarkt ist weitgehend
stabil — mit einer im bundesweiten Vergleich unterdurchschnittlichen
Arbeitslosenquote — und die Konsumlaune der Bevolkerung bleibt trotz
globaler Unsicherheiten verhalten positiv.
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Industrie:

Arbeitsmarkt:/.Inflation:

Zinssenkungen und eine insgesamt ricklaufige Inflation haben zu einer
leichten Belebung im Investitionsklima beigetragen, was sich auch im
Immobilienmarkt durch steigende Transaktionen und eine allmahlich
zunehmende Bautétigkeit widerspiegelt. Trotz regionaler Unterschiede
bleibt die Nachfrage nach Wohnraum in vielen Teilen des Landes —
insbesondere in den Verdichtungsrdumen rund um Stuttgart, Karlsruhe und
Freiburg — hoch.

Die Inflationsrate lag im 2. Quartal 2023 bei 6,9 %. GegenlUber dem Vorjahr
stiegen die Preise in den Bereichen Haushaltsenergie (+17,9%) und
Nahrungsmittel (+15,6 %) besonders stark an..Im. 3. Quartal fiel die
Inflation auf 6,3 %, wobei sich die Preissteigerung der..Nahrungsmittel
abschwachte (+9,2 %) Dampfend wirkte dabei besonders der Riickgang
der Heizolpreise.

Insgesamt zeigt sich Baden-Wdirttemberg 2025.-als wirtschaftlich gut
aufgestelltes Bundesland mit soliden Fundamentaldaten, die auch im
Hinblick auf die Immobilienbewertung eine wichtige Rolle spielen.

Das IAW prognostiziert “fir das zweite Quartal 2025 ein reales
BIP-Wachstum von +0,5 %, bei gleichzeitig niedriger Arbeitslosigkeit (Apr
2025: 4,9%) und moderater. “Inflation- (=2 %). Diese stabile
Gesamtwirtschaft bildet eine solide Basis fur den. Immobilienmarkt.

Baden-Wurttemberg zahlt zu den starksten Industrieregionen Europas. Die
Wirtschaft ist gepragt: von einer: hochentwickelten, exportorientierten
Industrie-mit Schwerpunkten in der Automobil- und Zulieferbranche, dem
Maschinenbau, der Elektrotechnik-sowie der Medizintechnik.

Mittelstandische Unternehmen - haufig Technologieflihrer in ihren Nischen
= pragen die. Struktur. ebenso wie international agierende Konzerne. Die
Industrie - "befindet — sich aktuell im Wandel, insbesondere durch
Digitalisierung, Elektromobilitdt und nachhaltige Technologien.

Dank starker. Forschungslandschaft und enger Vernetzung zwischen
Wirtschaft. ~und  Wissenschaft bleibt der Standort innovativ,
wettbewerbsféhig und zukunftsorientiert.

Der-Arbeitsmarkt in Baden-Wurttemberg zeigt sich im Jahr 2025 stabil. Die
Arbeitslosenquote  liegt mit rund 4,9% weiterhin unter dem
Bundesdurchschnitt und spiegelt die hohe Beschaftigungsdichte sowie die
starke  Stellung  des produzierenden Gewerbes und  des
Dienstleistungssektors im Land wider. Besonders in den urbanen Zentren
wie Stuttgart, Karlsruhe und Freiburg herrscht nahezu Vollbeschéaftigung,
wahrend landliche Regionen ebenfalls von stabiler Nachfrage profitieren.

Der Fachkraftemangel bleibt jedoch in vielen Branchen — insbesondere im
technischen und gesundheitlichen Bereich — eine Herausforderung, was
langfristig die Standortattraktivitat durch gezielte Fachkrafteprogramme und
Zuwanderungskonzepte beeinflusst.

Die Inflation hat sich im Vergleich zu den Vorjahren deutlich beruhigt. Mitte
2025 liegt die Teuerungsrate in Baden-W rttemberg bei etwa 2,0-2,3 %, im
Rahmen des EZB-Ziels. Insbesondere gesunkene Energiepreise und
stabilisierte Lieferketten tragen zur Entspannung bei.
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Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Ausblick:

Demographischer. Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Der Bausektor in Baden-Wirttemberg befindet sich im Jahr 2025 in einer
Phase der langsamen Erholung nach einer spirbaren Dampfung in den
Jahren 2022 bis 2024. Grinde fir den vorherigen Rickgang lagen vor
allem in gestiegenen Baukosten, Lieferengpassen, hohen
Finanzierungskosten und unsicheren Rahmenbedingungen. Inzwischen
haben sich die Rahmenbedingungen etwas stabilisiert: Die Zinsen sind
leicht rlcklaufig, Materialpreise haben sich normalisiert, und staatliche
Forderprogramme flir energieeffizientes Bauen und Sanieren zeigen
Wirkung.

Trotz dieser Erholung bleibt das Neubauvolumen: unter dem landesweit
bendtigten Niveau. Insbesondere im Geschosswohnungsbau und im
sozialen Wohnungsbau bestehen erhebliche Defizite.
Genehmigungszahlen und Fertigstellungen -liegen weiterhin unter den
politischen Zielvorgaben.

Parallel zur verhaltenen Bautatigkeit.bleibt die Nachfrage nach Immobilien
— insbesondere nach Wohnraum — hoch, vor-allem in Ballungsraumen wie
Stuttgart, Karlsruhe, Freiburg:-und den-wirtschaftlich starken Regionen
entlang des Neckars. Getrieben wird diese Nachfrage durch:

ein anhaltend positives Wanderungssaldo, stabile Beschaftigung, den
Wunsch nach energetisch effizientem Wohnraum; und die zunehmende
Verknappung von Bestandsimmobilien.

Besonders -:gefragt sind gut angebundene Lagen, energieeffiziente
Gebaude 'und“Immobilien mit Entwicklungspotenzial. Wahrend sich der
Preisanstieg insgesamt abgeschwacht hat, bleibt das Preisniveau in vielen
Regionen hoch. In landlicheren.Gegenden mit guter Infrastruktur zeigt sich
zudem eine steigende Nachfrage durch Berufspendler und Investoren.

Die konjunkturellen Rahmenbedingungen in Baden-W urttemberg zeigen fir
das zweite»Halbjahr 2025 und das Jahr 2026 eine verhalten positive
Entwicklung. Die wirtschaftliche Erholung setzt sich moderat fort, gestutzt
durch: stabile Konsumausgaben, eine robuste Exportwirtschaft und eine
zunehmend. investitionsfreundliche Zinspolitik.

Gemal ~"www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevolkerungszahl in
Baden-Baden bis zum Jahre 2040 um etwa 2,40 % zunehmen.

Demographietyp 10 (Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld von
Wirtschaftszentren)

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Januar bis Juni 2025 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Stadt Baden-Baden (PLZ Bereich 76530)
durch eine durchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zur Miete
gepragt.

(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Gemal der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Januar bis Juni 2025 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Stadt Baden-Baden (PLZ-Bereich 76530)
durch eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum

zum Kauf gepragt.
(Quelle: Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stral3en:

Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Wohnflache pro Person in Baden-Baden: 50,5 m?

(Vergleich Baden-Wirttemberg: 44,7 m?)

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in Baden-Baden.: 35,9 %
(Vergleich Baden-Wiirttemberg: 49,6 % )

(Quelle: wegweiser-kommune.de)

Das zu bewertende Objekt (Eigentumswohnung) befindet sich im
sudostlichen Stadtgebiet von Baden-Baden in der Hahnhofstrale in einem
kleinen Wohngebiet.

Offene Bauweise

Gute Wohnlage

Keine Geschaftslage im Sinne einer 1 A=oder 1 B-Lage.

Keine Gewerbelage

Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige ~Wohnbebauung, kleine
Kleingartenanlage

Bis zur Stadtmitte’ von Baden-Baden (Fuf3géngerzone) betragt die
Entfernung ungefahr1,5 km.

Die B'500 verlauft-durch Baden-Baden. Die nachste Auffahrt ist ca. 800 m
vom Bewertungsobjekt entfernt. Die Bundesautobahn A 5 verlauft in Nord-
Sltd-Richtung'.ca. 6 km:.westlich vom Objekt. Die nachste Auffahrt
(Anschlussstelle Baden-Baden) ist ca. 10 km entfernt.

Innerhalb -der Stadt und den Stadtteilen gibt es einen Busverkehr. Die
nachste Bushaltestelle liegt ca. 600 m vom Bewertungsobjekt entfernt. Bis

zum Bahnhof Baden-Baden-Oos sind es etwa 7,2 km.

Samtliche allgemeinbildende Schulen sind in Baden-Baden vorhanden. Des
weiteren.gibt es das Padagogium-Internat.

In Baden-Baden sind gute Einkaufsmdglichkeiten vorhanden

Alle Ublichen, 6ffentlichen Einrichtungen einer Kurstadt (Thermalbader etc.)
dieser Grolenordnung sind vorhanden.

Das Objekt befindet sich in der Hahnhofstral3e. Bei der Stralle handelt es
sich um eine Sackgasse, die zweispurig ausgebaut ist, asphaltiert ist und
mit Gehwegen zu beiden Seiten ausgestattet ist.

Offentliche StraRe

Keine bekannt
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Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkorperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
bzw. erhdhte Immissionen festgestellt.

Gute Wohnlage in einem kleinen Wohngebiet im-sudostlichen Stadtgebiet
von Baden-Baden mit durchschnittlicher Verkehrsanbindung.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf-das Internet
verwiesen: www.baden-baden.de

4.2. Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstiicksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstick Fist::Nr. 2446/4 handelt es sich um
ein teils rechtwinkliges, teils unregelmalig  zugeschnittenes
Reihengrundstiick, welches im StralRenverlauf-abgeschragt ist.

Es wird in diesem Zusammenhang:auch auf den als Anlage beigefluigten
Lageplan verwiesen:.

Zwischen ca.~19'm und.ca. 24,50 m
Bis ca..36 m

Das.Mehrfamilienwohnhaus ist mit keiner Seite bis an die Nachbargrenzen
gebaut. Die -Tiefgarage grenzt mit einer Seite an das Flst.Nr. 2446.

Es wird in-diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen. Vom Sachverstandigen wurde keine
Grenzuberprifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelandes Ilasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fiir Bauwerke schliel3en.

In- dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Das Gelande weist eine Hanglage auf. Das Gelande fallt nach Sidwesten
hin ab. Der Eingang des Mehrfamilienhauses liegt im Untergeschoss,
welches in diesem Bereich ebenerdig ist.

Im Gutachten sind umweltgefdhrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht berlcksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfullungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.
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Naturgefahren:

Laut Auskunft des Stadtverwaltung Baden-Baden, Fachgebiet Umwelt und
Arbeitsschutz vom 16.09.2025 sind auf dem zu bewertenden Grundstlick
derzeit keine Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen nach dem
Bundesbodenschutzgesetz bekannt bzw. es liegt auch kein Verdacht auf
diese vor.

Bei der Wertermittlung wird der altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Starkregenrisiko als "stark" einzustufen. Es: wird-hierzu auf die
Starkregengefahrdungskarte (Anlage 8 des Gutachtens) hingewiesen.

GemalR der Auswertungen von Geoport ist die ‘Lage in- Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrdung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 9:des Gutachtens)
hingewiesen.

Gemal Abruf auf der Internetseite" www.gisimmorisknaturgefahren.de" zur
Einstufung der Risiken bei den-unterschiedlichen Naturgefahren werden fur
Naturgefahren wie Schneelast, Hagel, Waldbrand und Hitze fir die Jahre
2041 bis 2070 keine ‘erhohte Gefahrdung angegeben. Eine leicht erhdhte
Gefahrdung wird bei Erdbeben:'und Blitzschlag. angegeben und eine
erhohte Gefahrdung fur Wintersturm, Starkregen und Hitze fir die Jahre
2071-2098.

Naturgefahr Gefahrdung Unsicherheitsgrad info
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Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

ErschlieBungskosten:

HausanschlUsse:
Einfriedigung:

Aullenanlagen:

Parkmadglichkeiten:

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmaRig in diesem
Gutachten nicht bertiicksichtigt.

Voll erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Bei der Stadt Baden-Baden, Fachgebiet Steuern, wurde vom
Sachverstandigen um Auskunft gebeten, ob alle ErschlieBungskosten
entrichtet wurden. Leider steht trotz Riickfrage die Angabe noch aus.

Es handelt sich um ein bereits voll erschlossenes. Gebiet, daher sind
vermutlich keine ErschlieBungskosten mehr zu erwarten:

Es wird aufgrund fehlender Angaben  unterstellt, dass zum
Wertermittlungsstichtag alle wertbeeinflussenden, . o6ffentlich-
rechtlichen Abgaben und Gebiihren erhoben und geleistet wurden.

Strom, Wasser, Telefon, Gas und Kanalisation
Teilweise mit Maschendrahtzaun

Mit Betonpflastersteinen  befestigte Hofbefestigung und Tiefgaragen-
Zufahrt, gartnerische Anlage mit Vorgarten, Grunflache mit Buschen und
Baumen.

Die AuRenanlagen befinden sich in:durchschnittlichem Pflegezustand.

Auf dem Grundstick ist eine Tiefgarage mit-9 Stellplatzen vorhanden.

Zu dem Wohnungseigentum Nr..1 gehdrt der Stellplatz Nr. 7 in der
Tiefgarage.

Im.6ffentlichen:~Strallenraum.  sind ausreichend Parkmdglichkeiten
vorhanden.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1. Vorbemerkungen

Die  Baubeschreibung bezieht sich auf den am Besichtigungstag
angetroffenen” Zustand! Es konnten alle R&umlichkeiten des =zu
bewertenden Wohnungseigentums besichtigt werden.

Grundlage fir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt. In den einzelnen Bereichen kdénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausflihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt soweit nichts anderes vermerkt ist.
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5.2. Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Dem Sachverstandigen lagen die Aufteilungsplane vor, welche mit dem vor
Ort angetroffenen Zustand (WE Nr. 1) Ubereinstimmen. Eine zusatzliche
Bauakteneinsicht erfolget nicht.

Auf dem Flurstick Nr. 2446/4 befindet sich ein dreigeschossiges, voll
unterkellertes Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage im-. Kellergeschoss. Das
Anwesen ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz.in-Wohnungseigentum
aufgeteilt. Es sind insgesamt 8 Wohnungseigentumseinheiten vorhanden.

Bewertet wird in diesem Gutachten das Wohnungseigentum Nr. 1 im
Erdgeschoss mit Kellerraum Nr. 1 und dem PKW-Stellplatz Nr. 7 in der
Tiefgarage.

Wohnungseigentum Nr. 1, bestehend aus:

Zweizimmerwohnung mit Kiche, Bad/WC;.Gaste-WC, Abstellraum und
Balkon sowie Minibalkon (Austritt) im. Erdgeschoss. Die Wohnflache
betragt 80,36 m2. Die. Wohnflache wurde anhand eines 6rtlichen Aufmales
ermittelt.

Auflerdem gehort.der Kellerraum ‘Nr. 1 _zum Sondereigentum sowie der
Tiefgaragenstellplatz Nr. 7-

5.3. Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:
Baujahr:

Renovierung / Modernisierung/
Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Dach:

Fassade:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage

1989

-Erneuerung der Heizung vor etwa zwei Jahren
Drei Vollgeschosse

Vollunterkellerung; durch die Hanglage liegt der Hauseingang im
Untergeschoss

Zu Wohnzwecken ausgebaut

Stahlbetonfundamente

AuRenwande aus Stahlbeton, Innenwande aus Kalksandsteinmauerwerk
Auflenwande aus Mauerwerk, Innenwande aus Mauerwerk
Massivdecken

Satteldach in Holzkonstruktion mit Betondachsteindeckung, vermutlich
Zwischensparrendammung

Putzfassade
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Haustire:
Treppe:

Wohnungseigentum:

Innenrenovierung:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:

Taren:

Installation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:
Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /

Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

BauzeitgemaRe Haustlre
Massivtreppe mit Kunststeinbelag und Metall-/Holzgelander

Wohnungseigentum Nr. 1 im Erdgeschoss

Renovierung Bodenbelag etwa im Jahr 2010

Holzfenster mit Zweischeibenisolierverglasung
Kunststoffrollladen

Holztiiren und Holzzargen, weil} lackiert
Bauzeitlbliche Installationen

Gasbrennwertheizung mit Warmeabgabe Uber Heizkorper
Zentral
Bucheparkett, Kiiche mit PVC-Belag

Bad mit Wanne, Dusche, WC und zwei Waschbecken, teilgeflieste Wande,
Boden gefliest sowie Gaste-WC mit Waschbecken, teilgeflieste Wande,
Boden gefliest:

Raufaser
Raufaser

Ein Balkon> in Stahlbetonkonstruktion mit Waschbetonplattenbelag und
Metall-/Glasgelander, teils Stahlbetonbristung sowie ein Minibalkon
(Austritt) vor dem Schlafzimmer in gleicher Ausfihrung.

Diese ' bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr gultigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV wurden diesbeziglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellit.

Es wurde ein Energieausweis vom 21.06.2021 vorgelegt, welcher auf
Grundlage des Energieverbrauchs erstellt wurde.

Der Endenergieverbrauch fir das Gebdude liegt demnach bei 200
kWh/(m?a). Der Primarenergieverbrauch liegt bei 219 kWh/(m?a).

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Materialien konnen die
energetischen Eigenschaften mit "bauzeitliblich, nicht mehr ganz
zeitgeman und verbesserungswiurdig" eingeschatzt werden.

Seite 17 des Verkehrswertgutachtens von dem Wohnungseigentum Nr. 1 in 76530 Baden-Baden, Hahnhofstralle 53 10 K 38/25



Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrafte 11 76275 Ettlingen

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:
Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Die Grundrissgestaltung der Zweizimmerwohnung im Erdgeschoss ist
zweckmalfig mit durchschnittichen Raumabmessungen. Es sind keine
Durchgangszimmer vorhanden. Das Bad ist Uber das Schlafzimmer
erschlossen. Vom Flur aus zuganglich ist noch ein Gaste-WC. Die
Belichtungsverhaltnisse sind befriedigend. Die Wohnung ist fast
ausschlieBlich nach Siden und Osten hin ausgerichtet. Die Sanitédrrdume
sind innenliegend und nur kinstlich zu belichten und zu beliften.

Durch die Hanglage befindet sich der Eingang des Mehrfamilienhauses im
Untergeschoss. Die zu bewertende Wohnung liegt-im-Erdgeschoss, so
dass zur Wohnungseingangstire daher ein..volles Geschoss im
Treppenhaus zu Uberwinden ist.

Wegen der Grofle und Lage der einzelnen.‘Raumlichkeiten wird auf den
beiliegenden Grundrissplan verwiesen.

Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage:

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich-in:befriedigendem Bauzustand

mit folgendem Renovierungs--und Instandhaltungsstau bzw. folgenden

Mangeln oder Bauschaden (soweit es vom SV besichtigt wurde):

- Fassade und Balkonbristungen sind-renovierungsbediirftig

- Dachrinnen sind offenbar verstopft, so dass bei Regen Wasser die
Fassade herunter auft

Wohnungseigentum Nr. 1:

Die Wohnung befindet sich ebenfalls in befriedigendem Bauzustand ohne
besonderen Renovierungs- und Instandhaltungsstau bzw. Mangeln oder
Bauschaden.

Zerstorende Untersuchungen sowie Funktionsprifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass ‘alle erforderlichen  Genehmigungen  und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.

Untersuchungen auf- pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Bei der:Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen-oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden'bzw. Mangel vorhanden sind.

Balkon, Minibalkon (Austritt)

Entfallt; evtl. Einbaukiichen werden beim Verkehrswert nicht berticksichtigt

Heizungsraum, Kellerflure, Waschkiiche, Treppenhaus, Fahrbereich in der
Tiefgarage

5.4. Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieRende Beurteilung:

Zweizimmerwohnung im Erdgeschoss eines Mehrfamilienwohnhauses.
Das Wohnungseigentum und das Gemeinschaftseigentum befinden sich in
befriedigendem Zustand mit etwas Renovierungsstau am
Gemeinschaftseigentum; die Bebauung ist insgesamt in die Umgebung
eingefugt.
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5.5. Alternativnutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukinftige
Nutzung:

6. WERTERMITTLUNG

Die Raumlichkeiten wurden bislang zu Wohnzwecken genutzt. Es handelt
sich um eine Zweizimmerwohnung mit Kiche, Bad/WC, Gaste-WC,
Abstellraum und Balkone sowie einen Kellerraum. Die Wohnung ist zum
Wertermittlungsstichtag vermietet. Zum Wohnungseigentum gehdrt ein
Tiefgaragenstellplatz.

Laut Teilungserklarung handelt es sich um eine-Wohnung im EG. Eine
gewerbliche oder freiberufliche Nutzung ware gemaf Teilungserklarung nur
mit Zustimmung der Wohnungseigentimergemeinschaft -mdglich. Die
Wohnungseigentiimergemeinschaft kann - die--Entscheidung Uber die
Zustimmung dem Verwalter (Ubertragen. - Aullerdem.  misste beim
Bauordnungsamt  Baden-Baden  ein . . entsprechender Nutzungs-
anderungsantrag gestellt werden.

Fir die Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr. 1 wird zuklnftig eine
wohnwirtschaftliche Nutzung (Zweizimmerwohnung) unterstellt

6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

--das Vergleichswertverfahren

~.das Ertragswertverfahren und

-'das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung:stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In_den'genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter ~ Wdirdigung  seiner  oder  ihrer
Aussagefahigkeit zu ermittein.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 - 26 der ImmoWertV
gesetzlich geregelt.
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Sachwertverfahren

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische
Auswertung vorliegen.

Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der -Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert'im. ' Sinne des §:26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung -einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgrolie des \Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen-sind Kaufpreise solcher Grundstlicke
(Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die-mit dem zu bewertenden
Grundstick  hinreichend . Ubereinstimmende  Grundsticksmerkmale
aufweisen - und  die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), <die in hinreichender =zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prufen:-und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20-ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im--Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstliicks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AulRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.
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Ertragswertverfahren

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fiir solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der- ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird  der vorlaufige. Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, _der.. unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde: (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen‘Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer ' 'entspricht’ " der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem:kapitalisierten—jahrlichen-Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung-des. jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des

Bodenwerts  ist: -jeweils derselbe  objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder

Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im- periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstticks.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstlcke.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu bertcksichtigen.

Liegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich :solche fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser ‘Daten im Rahmen der
Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat-erforderlich.ist.

Indexreihen dienen der Berlicksichtigung: von im.Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Indexreihen  bestehen aus Indexzahlen,” die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen koénnen auch auf: bestimmte - Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und.Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen-werden aus“geeigneten Kaufpreisen fur Grundsticke
bestimmter-rdumlicher und-sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ——ansonsten  gleichartiger Grundsticke, die sich aus
Abweichungen: einzelner ‘Grundsticksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstticksgrofie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales-:zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundsticksmerkmals (Normgrundstiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere flir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ‘sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder:Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen-oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder “Modellansatzen:. abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen:insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen;

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die. nicht' mehr-wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundsticksbezogenen'Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig ' bericksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der-Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu- oder
Abschlage berucksichtigt. Bei > paralleler Durchfuhrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren  sind -“-die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit. 'moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine vermietete
Wohnungseigentumseinheit.

Das beste Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Wohnungs-
und Teileigentum das Vergleichswertverfahren. Wie bereits erwahnt, setzt
dieses. ~Verfahren voraus, dass ausreichende Vergleichspreise zur
Verflgung stehen. Fir das Bewertungsobjekt stehen in diesem Falle
genugend zeitnahe und ausreichend viele Vergleichspreise aus der
Kaufpreissammlung zur Verfigung. Das Vergleichswertverfahren ist somit
aussagekraftig genug um daraus den Verkehrswert der Immobilie
abzuleiten.

Der Verkehrswert bei dem hier zu bewertenden Wohnungseigentum wird
deshalb in Anlehnung an den Vergleichswert ermittelt.

Die anderen Wertermittlungsverfahren werden der Vollstandigkeit halber
und zur Untermauerung herangezogen.
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6.2. Bodenwert

Verfahren

Bodenrichtwert

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malkgabe
von § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der:Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden:. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder:Abschlage erforderlich.

Bei der Ermittlung der sanierungs- .oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von-Ausgleichsbetragen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben-Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstiickszustand 'ist nach-Maf3gabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung-kann:insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies ‘dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen .der ‘tatsachlichen-von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung, bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu bertcksichtigen;

2. wenn bauliche ‘Anlagen auf einem Grundstiick im Aufenbereich rechtlich
und -wirtschaftlich weiterhin _nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu bericksichtigen;
3..wenn bei einem Grundsttick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des

§ 8 Absatz 3-Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist; gilt § 43.

Da ‘keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemall § 40
ImmoWertV. zur Verfugung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemal® § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss der Stadt Baden-Baden gibt einen Bodenrichtwert
von 830,- Euro pro m? Grundstlcksflache fir unbebaute Grundstlicke,
inkl. Erschliefungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen (ber das
Internet, geoportal boris-bw sowie geoportal Stadt Baden-Baden). Der
Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 festgelegt. Folgende
Definitionen bzgl. Art und Mal der baulichen Ausnutzung zu dem
Richtwertgrundstiick wurden ausgewiesen: Ein- und Zweifamilienhauser,
wertrelevante GFZ 0,5, Grundstiicksflache 1000 m?, Geschosszahl .

Bei der Bewertung einer Eigentumswohnung im Gegensatz zur Bewertung
des Gesamtgebaudes ist in der Regel keine Abhangigkeit vom Mal} der
baulichen Nutzung (WGFZ) vorhanden.
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Beurteilung

Bodenwertermittiung

6.3. Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Abweichende GrundstlicksgréRen werden nur beim individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser)
berlicksichtigt. Da es sich hier um ein Mehrfamilienhaus handelt, wird die
dem Bodenrichtwert zugeordnete Grundstuicksflache nicht bertcksichtigt.

Aufgrund der Lage des Grundstilicks, der Ausnutzung sowie der Bebauung
und der Tatsache, dass es sich um Wohnungseigentum handelt und der
sonstigen rechtlichen Eigenschaften und tatsadchlichen -Gegebenheiten,
wird nach sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 830,- Euro pro
m? fir das zu bewertende Grundstick als angemessen und marktgerecht
angesetzt. Hierbei wurde der Bodenrichtwert fiir das' unbebaute Grundstiick
zugrunde gelegt. Eine Wertveranderung zwischen Festsetzung des
Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag-ist nicht festzustellen.

Bodenrichtwert: 830.EUR
Eventuelle Zu-/Abschlage 0EUR

Bodenwert angepasst: 830 EUR

Berechnung:

Flist. Nr. 2446/4 mit einer Gréf3e von 820 m?
820 m2.. X 830EUR

680.600 EUR

davon:113,22/1.000-Miteigentumsanteil 77.058 EUR

Anteiliger Bodenwert fiir WE Nr. 1

77.058EUR

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen. Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung:. der:-durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiickmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitat kdénnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren-Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). zugrunde gelegt, welche in
der Anlage 4 der ImmoWertV21 verdffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte-der- NHK 2010 sind in.Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden ‘bei den einzelnen Gebdudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend.auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

In den. NHK 2010-sind  teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung des-jeweiligen —Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der. Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhdltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND:x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des mafigeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze flr verschiedene
Gebdaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verkirzen.

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe (bliche
Restnutzungsdauer anzusetzen

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu:-§ 12 Absatz5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-;-Biro- und Geschéfts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlcksichtigung. von . :Modernisierungsmaflinahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte-kdnnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage ‘einer 'sachverstdndigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)

Die Verwendung _des. Modells. ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wurdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als; fiktives Baujahr das Jahr:der. fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch.verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu bericksichtigen; welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt:

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumforderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhohen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. .nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung eines Gebaudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebaude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.
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Gebaudewertermittiung:

Gebaude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad
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Mehrfamilienwohnhaus
hier: Wohnungseigentum Nr. 1 im EG

Die Ermittlung der anteiligen Bruttogrundflache (BGF) erfolgte anhand der
Wohnflachenberechnung und den Aufteilungsplénen in Verbindung mit der
Ortsbesichtigung und liegt dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte BGF betragt: 126,00 m?

NHK 2010
Mehrfamilienwohnhaus Typ 4.2, mit 7 bis 20 WE

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemafl der Anlage 4:der ImmoWertV (im derzeitigen

Kostenkennwert in EUR/m?2 BGF: 778 EUR-./m? BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3.1

Fir Mehrfamilienhduser sind-Korrekturfaktoren wegen WohnungsgréRRe
und Grundrissart vorzunehmen.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Wohnungsgréfe (92 m? gem. Teilungserklarung) 7%
Grundrissart (Zwei- bis Dreispanner) x -2%
Summe der-Zu- und Abschlage: + -9%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,91

Baupreisindex am-Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 =100) = 1,886 -Stand 2. Quartal 2025-
1989
36 Jahre

Das Wohnhaus wurde 1989 errichtet. Seitdem wurde die Heizung erneuert
und der.Bodenbelag in der Wohnung renoviert.

Unter Berucksichtigung der durchgefihrten RenovierungsmalRnahmen,
sowie unter der Beachtung des angetroffenen baulichen Zustandes und
des vorhandenen Instandhaltungsstaus, werden die
Modernisierungspunkte anhand einer Punktevergabe flir einzelne
Modernisierungselemente ermittelt:

Modernisierungselemente max. Punkte|Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inklusive

4 0
Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und
Aullentiren

Modernisierung d. Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Auflenwande

NN N
OIOIN o

Modernisierung von Badern
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Modernisierung des Innenausbaus, 2 y
z.B. Decken, FulRboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der

: 2 0
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | [ 20 | 3

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kdnnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine.grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die-Gesamtpunktzahl fir die
Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:
0-1 Punkt = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen-im Rahmen-der Instandhaltun
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18 -20 Punkte = umfassend modernisiert
Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer im--Fall von -Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und

Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt-ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formél berechnet:
RND= a x Alter?/GND- b x Alter + c x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter. der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.

Daher kénnen die in-Tabelle b zu Anlage 2 der ImmoWertA verdffentlichen
Tabellen- - verwendet.~werden, in denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebdudealter und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 36 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 3 Punkte

Aufgrund des Gebaudealters, des ermittelten Modernisierungsgrad und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:
RND 44 Jahre

Vorlaufiger Sachwert der

baulichen Anlagen, ohne

bauliche AuBenanlagen Kostenkennwert in EUR/m?: 778,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 0,910 = 707,98EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,886 = 1.335,25EUR
Bruttogrundflache in m? X 126,00 = 168.242 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 168.242 EUR
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Gebaude:

Wertansatz

Restnutzungsdauer

Berechnung

Vorlaufiger Sachwert
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Herstellungskosten des Gebaudes 168.242 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Balkone 12.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 180.242 EUR
x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

-entfallt- -
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
180.242 EUR X 0,5500 = 99.133 EUR
Wohnungseigentum Nr. 1 = 99.133 EUR

Tiefqarage, hier TG-Stellplatz Nr. 7

Der Tiefgaragenstellplatz wird:pauschal bewertet.

Die wirtschaftliche “Restnutzungsdauer - wird

entsprechend des
Wohngebaudes (Eigentumswohnung) auf 44 Jahre geschatzt

RND 44 Jahre
GND 80 Jahre
Anteiliger Herstellungswert fur den 20.000 EUR
Tiefgaragenstellplatz
Herstellungskosten 20.000 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Keine = 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 20.000 EUR
X Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

-entfallt- -
X Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
20.000 EUR X 0,5500 = 11.000 EUR
TG-Stellplatz Nr. 7 = 11.000EUR
Wohnungseigentum Nr. 1 = 99.133 EUR
TG-Stellplatz Nr. 7 = 11.000 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 110.133 EUR
Bauliche Aulienanlagen -anteilig- 500% = 5.507 EUR
(pauschaler Zeitwert)
Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 115.640 EUR
zzgl. Bodenwert 77.058 EUR
Vorlaufiger Sachwert 192.698EUR
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fiir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter HoOhe zu berlcksichtigen. Ein Abzug der vollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fir alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu bertcksichtigen, soweit-sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berlcksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkirzung der RND 0.a.)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit-anzusetzen, in-welcher Hohe diese
im  Grundstlicksverkehr tatsachlich- ‘berlicksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich. grundsatzlich-Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend..darauf an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden: (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln 'und Schaden oder wegen
Renovierungs- “>.und ' Instandhaltungsstau " am
Gemeinschaftseigentum:

- Fassade und Balkonbristungen sind renovierungsbedurftig

Anteilige-Wertminderung (marktorientiert) aufgrund
des Instandhaltungsstaus und-—der Schaden/
Méangel (Instandhaltungsstau-: der dber die
Alterswertminderung hinaus geht) am
Gemeinschaftseigentum: = 6.000EUR

b) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs--. und Instandhaltungsstau am
Wohnungseigentum:

Keine

Wertminderung (marktorientiert) aufgrund des
Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel
(Instandhaltungsstau der Uber die Alterswert-

minderung hinaus geht) am Wohnungseigentum: = OEUR
Sonstiges:

Entfallt = OEUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 6.000EUR
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Zustandiger
Gutachterausschuss

Sachwert

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, einschlie3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, soweit ‘diese nicht auf
andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder-ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse-Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GroRe;- des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

Sachwertfaktoren geben das:Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwertan.:Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des:-Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht von Baden-Baden sind keine Sachwertfaktoren
fur Wohnungseigentum-ausgewiesen.

Umliegende Gutachterausschiisse'haben ebenfalls keine Sachwertfaktoren
fur-Eigentumswohnungen veréffentlicht.

Mangels. - verwertbarer Grundlagen (Sachwertfaktoren) wird kein
Marktanpassungsfaktor angesetzt. Das Sachwertverfahren dient zur
Plausibilisierung der.anderen Wertermittlungsverfahren.

Vorlaufiger-Sachwert = 192.698EUR
Sachwertfaktor: --

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 192.698EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 6.000EUR
Sachwert = 186.698EUR
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6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen;. hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie:marktiblich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens: - ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe-Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden-regelmaRigen- Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige:Kostentibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten.gehdren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

5. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen
Gesetzbuchs

1.) die Verwaltungskosten
Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung

des Grundstucks'erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der-Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfihrung sowie den Gegenwert

der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

2.) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde ‘gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. ~das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorliibergehenden Leerstand  von Grundstiicken  oder
Grundstuicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Rdumung.

4.) Fir die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln, gemaf
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit Heizél, Gas oder anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe das Warmwasser
erzeugt wird.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

5.) Die Betriebskosten werden Ublicherweise auf den Mieter umgelegt und
sind deshalb nicht von den Mieteinnahmen abzuziehen. Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten in der nachfolgenden Berechnung nicht
beachtet.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So diurfen z. B. Uberdurchschnittliche Kosten infolge unsachgemafer
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittliche <-Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer—Grundstiicke
herangezogen werden.

Fir Objekte dieser Art liegen-:die' vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. ' R.) zwischen. 18 % und 22 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind.. auch von_ ‘der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Miethéhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierteBewirtschaftungskosten in Hohe von 20,20 %
des Rohertrags als angemessen und-ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

Fur die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten:Modellansatze zugrunde zu legen.

Die Werte. sind jahrlich-»auf Basis::des vom Statistischen Bundesamt
festgestellte Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:
428,70EUR 1 Einheit = 429EUR
47,00EUR 1 TG-Stellplatz = 47EUR
Instandhaltungsricklage (erhdht da denkmalgepragt):
14,00EUR 80,36 m? Wohnflache = 1.125EUR
106,00EUR 1 TG-Stellplatz = 106EUR
Mietausfallwagnis:
10.116,00EUR 2,0% = 202EUR
Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (netto):
Es wurde ein Energieausweis, nach dem Verbrauch
vorgelegt. Demnach betragt der Endenergie-
verbrauch 200 kWh/(m2xa)
Die Hohe der Co2-Kosten wurde durch ein
Rechentool des Bundesministeriums fiir Wirtschaft
und Klimaschutz berechnet. In diesem Falle tragt
der Vermieter/Eigentiimer 30% der CO2-Kosten. = 138EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.047EUR
Das entspricht ungefahr 20,20%
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Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berucksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den.ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der-Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Zur Ermittlung des objektspezifisch ‘angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist der nach § 21 Absatz 2. ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz:1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach :Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die HO6he des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung,der Restnutzungsdauer, der-Grundsticksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstucksmarkt derartiger Objekte:

Allgemein kann man sagen, dass-der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
grolRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei schwer. verkauflichen. Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen' mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern " bei Objekten” mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstucksausnutzung, bei Grundsticken mit alteren Gebduden und
wenn die Nachfrage grofer ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss von Baden-Baden hat im Immobilienmarktbericht
2023/2024 Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser ermittelt:
Mehrfamilienhduser mit 8 Wohneinheiten

Lage aufRerhalb des Stadtzentrums: 3,30%

Lage im Stadtzentrum: 2,40%

Fur Eigentumswohnungen wurde kein Liegenschaftszinssatz im
Immobilienmarktbericht ausgewiesen.

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat im Immobilienmarktbericht
2024 folgende Liegenschaftszinssatze ermittelt:

Wohneigentum nach WEG (vermiete Objekte)

Wohnflache 62 m?, Miete pro m? Wohnflache 10,60 1,50 % (Spanne -
Euro, Restnutzungsdauer 35 Jahre 1,20 - 3,90 %)
Mehrfamilienhauser ab vier Wohnungen

Wohnflache 520 m?, Miete pro m? Wohnflache 9,10 2,00 % (Spanne -
Euro, Restnutzungsdauer 28 Jahre 0,50 - 4,00 %)
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittiung:

Wohnflache

Mietsituation

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Eigentumswohnung 1,50 - 4,50 %

Unter Berlicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstliicksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:

1,90%
(Einstufungskriterien: Wohnungseigentum im slidostlichen Stadtgebiet von
Baden-Baden; Zweizimmerwohnung, Bj.: 1989, -durchschnittliche
infrastrukturelle Gegebenheiten, gute Grundstiicksausnutzung,
Uberdurchschnittliche Restnutzungsdauer;. .etwas Uberdurchschnittliche
Wohnflache). Die Entwicklung der Liegenschaftszinsen seit der o. g.
Ermittlungen ist bericksichtigt. Insbesondere die -die" stark gestiegenen
Bauzinsen, die Kriegsgeschehnisse, die unsichere wirtschaftliche Lage, die
erhohte Inflation und die Unsicherheit bzgl. der fossilien Energien etc.
begriinden den angesetzten Liegenschaftszinssatz.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.:-Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel-auf Grundlage des. Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer ~und dem: -Alter der baulichen Anlage am
malfdgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle-Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen. des, Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag..- nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder
verklrzen,

Bei mehreren Gebauden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden:-Diese wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebaude zum Wertverhaltnis (Mietansatz).

In diesem Fall ist nur ein Gebdude zu bewerten.

Die Restnutzungsdauer betragt: 44 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand eines drtlichen Aufmalfies ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.

Die ermittelte Wohnflache betragt:

WE Nr. 1im EG 80,36 m?

Die Wohnung ist fiir eine Nettokaltmiete von 700,-- Euro vermietet, zzgl.
250,- Euro Nebenkosten. Die Miete des Tiefgaragenstellplatzes betragt 50,-
Euro. Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Gemal Angaben der Zwangsverwaltung betragt das monatliche Hausgeld
322,40 Euro.
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Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Gemal telefonischer Auskunft der Hausverwaltung betragt das monatliche
Hausgeld 278,83 Euro. Es sind, gemall Angabe, keine
Erhaltungsricklagen vorhanden. Derzeit sind von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft keine gréReren Sanierungen geplant.

Gemal der abweichenden Angaben beziiglich Hausgeldhéhe wurden vom
Sachverstandigen keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Gemall Mietspiegel Baden-Baden 2025 beladuft sich .die ortsubliche
Vergleichsmiete fir die vorliegende Wohnung:-.gemalt Lage und
Punktekatalog auf:
Baujahr 1989, Hahnhofstrale
Wohnflache 80 m= 9,96 Euro

Spanne: 9,27 -10,65 Euro

Der Mietspiegel basiert auf der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dabei handelt
es sich um die durchschnittliche Nettokaltmiete im-"freien"” Wohnungsmarkt
fir Wohnraum von vergleichbarer-Art,-Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage, einschlieRlich der Berucksichtigung der energetischen
Eigenschaften.

Fir die Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete wurden gemaf der
gesetzlichen Bestimmungen <nformationen. ~aus Mietverhaltnissen
verwendet, bei-denen die. Mietzahlung in-den letzten sechs Jahren
angepasst oder neu vereinbart wurden. Es-ist jedoch nicht untblich, dass
die marktlbliche Miete von-der ortsiiblichen Vergleichsmiete abweicht
(aufgrund von-Mietpreisveranderungen).

Fur. die Ertragswertermittiung* wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Zur Ermittlung der :marktublichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Gemaly der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo:de") in der Zeit von Januar bis Juni 2025 (Verhaltnis
Angebote /.. Gesuche) ist die Stadt Baden-Baden (PLZ Bereich 76530)
durch eine durchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zur Miete

gepragt.
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(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Gber www.geoport.de)
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Berechnung

Uber das Internetportal www.wohnpreis.de wird ein Marktmietspiegel
herausgegeben. Fir diesen Marktmietspiegel werden die Preise von
mindestens zehn Immobilienangeboten des aktuellen Marktes ausgewertet.
Somit werden die tatsachlichen Preise dargestellt. Der Marktmietspiegel
auf wohnpreis.de ist kein amtlicher Mietspiegel.

Herausgeber dieses Marktmietspiegels ist das iib Institut (Institut
Innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH) in Schwetzingen.

Gemall Marktmietspiegel belaufen sich die Mieten-in:-Baden-Baden bei
Bestandsmieten im Durchschnitt bei 11,32 Euro/m? (Preisspanne 5,51 bis
21,85 Euro/m?).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsachlich- am.Markt. erzielbaren Mieten
abweichen konnen. Das liegt vor.allem-daran, dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen wund nicht:. auf (tatsachliche, abgeschlossene
Mietvertrage. Aulerdem werden in der ‘Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen-betrachtet:

Gemall Recherchen “liegt' die derzeitige Marktmiete fir vergleichbare
Wohnungen (Ausstattungsstand um 1990) in dieser-Lage bei 9,60 bis 10,--
Euro pro m?> Wohnflache. Eine derartige Miete scheint aus heutiger Sicht
auch nachhaltig ‘erzielbar und wird deshalb bei der nachfolgenden
Ertragswertermittlung angesetzt.

Die tatsachliche Miete liegt etwas unter der marktiblichen Miete.
Die Miethohe ist mit.den gesetzlichen Mdglichkeiten in absehbarer Zeit auf
eine-marktibliche Miete anzuheben.

Zudem wird-darauf thingewiesen, dass gemal § 57a ZVG allerdings ein
Sonderkiindigungsrechtim Zwangsversteigerungsverfahren besteht:

"Der Ersteher ist berechtigt, das Miet- oder Pachtverhéltnis unter
Einhaltung der. gesetzlichen Frist zu kiindigen. Die Kiindigung ist
ausgeschlossen, wenn sie nicht fiir den ersten Termin erfolgt, fiir den sie
zuléssig ist.”

Das bedeutet, das Sonderklindigungsrecht ist ausgeschlossen, wenn es
nicht flir den ersten zulassigen Termin ausgetibt wird.

Es».wird darauf hingewiesen, dass auch bei Auslbung des
Sonderkiindigungsrecht erforderlich ist, dass die Ersteher ein berechtigtes
Interesse (i.d.R. Eigenbedarf) an der Beendigung des Mietverhaltnisses
gemalf § 573 BGB begriinden.

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat

in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
WE Nr. 8 80,36 9,80EUR 788EUR
TG-Stellplatz -pauschal- 55EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 843EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 10.116EUR
(Jahresrohertrag)
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Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 10.116EUR
(Jahresrohertrag)

Bewirtschaftungskosten gemag Berechnung = -2.047EUR
Reinertrag = 8.069EUR
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:

77.058EUR X 1,90% = -1.464EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 6.605EUR
Barwertfaktor bei

44 Jahren RND
1,90% Liegenschaftszinssatz X 29,64

Ertragswert der baulichen Anlagen = 195.772EUR
zzgl. Bodenwert = 77.058EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 272.830EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -6.000EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Ertragswert = 266.830EUR

6.5. Vergleichswert

Allgemein

Vergleichspreise aus
dem Grundstiicks-

marktbericht

Fur die- Ableitung der  Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die
zu-—Zeitpunkten ' verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender. zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Im Immobilienmarktbericht Baden-Baden 2023/2024 sind durchschnittliche
Verkaufspreise von Eigentumswohnungen ausgewiesen. Fir die Baujahre
1980-1989 belief sich demnach der durchschnittliche Verkaufspreis in
Wohnlageklasse 2 auf 3.855,-- Euro pro m? (Spanne 2.829,- bis 6.111,-
Euro, durchschnittiche Wohnflache 82 m? 18 Verkaufsfalle) und in
Wohnlageklasse 3 auf 3.327 Euro pro m? Wohnflache (Spanne 2.174 bis
5.376 Euro pro m?, durchschnittliche Wohnflache 80 m?, 51 Verkaufsfalle).
Es handelt sich hierbei um Weiterverkaufe aus den Jahren 2023/2024.
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Vergleichspreise aus
der
Kaufpreissammiung

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Baden-Baden
gibt 16 Verkaufsfalle aus den Jahren 2023-2025 in der teils naheren, teils
weiteren Umgebung an. Die Wohnflachen betragen 63 bis 95 m? und mit
(bereinigten) Baujahren zwischen 1985 und 1995.

Vier der genannten Wohnungen befinden sich alle in der Wohnlageklasse
2, drei der Wohnungen befinden sich in der Hahnhofstralle, die Ubrigen

Wohnungen in anderen Wohngebieten und zwei im-Stadtteil Ebersteinburg.

Stralle Gesch. Verkaufsdatum pereinigtes Baujah] Wohnflache Verkaufspreis/m?
Werderstralle 3.0G 30.01.2023 1995 90 m? 3.167 EUR
HahnhofstralRe EG 16.03.2023 1985 74 m? 3.514 EUR
Werderstralle 5.0G 12.05.2023 1990 90 m? 3.278 EUR
Werderstralle 3.0G 30.01.2023 1995 47 m? 3.717 EUR
HahnhofstralRe 1.0G 10.10.2023 1985 74'm? 3.628 EUR

Kapuzinerstralle 2.0G 10.11.2023 1995 71-m? 3.732 EUR
Herrenackerstralle EG 15.04.2024 1986 94 m? 3.080 EUR
Herrengut 1. 0G 08.05.2024 1995 69 m? 3.725 EUR
Wetzelstralle UG 24.05.2024 1985 91 m? 3.681 EUR
Wetzelstralle EG 06.09.2024 1985 63 m? 3.175 EUR
HahnhofstralRe 1.0G 10.09.2024 1989 94 m? 3.298 EUR
Voglergasse DG 06.12,2024 1990 94 m? 3.809 EUR
Bergengriinstralie 2.0G 23.04:2025 1985 84 m? 3.024 EUR
Bienenstralle EG 26.05.2025 1994 95 m? 3.021 EUR
Kapuzinerstralle EG 01.09.2025 1985 73 m? 3.301 EUR
Kapuzinerstralle UG 01.09.2025 1985 70 m? 3.301 EUR
Gesamt 54.451 EUR

Statistik [Mittelwert: 3.403 EUR |

Auswertung Der durchschnittliche Verkaufspreis der verkauften Wohnungen lag bei

3.403,-= Euro pro m2. Als Ausreil3er gelten gemaR der 2-Sigma Regel somit
alle Kaufpreise unter 2.855,-- Euro und Uber 3.960,-- Euro, was flr keinen
Verkaufsfall zutrifft

Mittelwert: 3.403 EUR
Variationskoeffizient: 0,08
Median: 3.301 EUR
Standardabweichung 279 EUR
2-fache Standardabweichung: 557 EUR

Der Variationskoeffizient liegt bei 0,08. Das deutet auf eine sehr geringe
Streuung der Werte hin. Mathematisch sind die Preise fur die Ableitung des
Vergleichswertes somit gut geeignet.

Das Vergleichswertverfahren dient in diesem Falle als mafgebliches
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes.
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Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

Gemall Gutachterausschuss liegen die Durchschnittspreise fiir einen
Stellplatz in einer Tiefgarage im Mittel bei 18.000,-- Euro (Spanne 7.500,-
bis 29.000,- Euro).

Gemaly der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Januar bis Juni 2025 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Stadt Baden-Baden (PLZ-Bereich 76530)
durch eine stark uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum
zum Kauf gepragt.

Bt le o
I (RN
RN \ \*»\\
Angehots | Gruyche
Grifil S N SErmuaing-
rifls Anzshl dngebok e A Fpretsy A Ind Al { ShT ) Aiizahll Gt b
RS0 o ong ATS
== {114 NEER: 1w - B, 200+
= i1y i 44 i .
i 2 T
e : Tt
S : ) !uinplil.n'.dli | (AR T
< S g | =
L Anrsh| Angehate M Bgprias, ik d i sl { 0o e} | Anrahd Cesnrhe
! d L

(Quelle: www.immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Gber www.geoport.de)

Die Auswertung fir die gesamte Stadt Baden-Baden zeigt niedrigere
Werte. Im Postleitzahlenbezirk 76530 ist auch die hochpreisige
Innenstadtlage beinhaltet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vermietetes
Wohnungseigentum in Form einer Zweizimmerwohnung in guter, ruhiger
Wohnlage, ca. 1,5 km von der Innenstadt entfernt. Das Gebaude wurde
1989 gebaut.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss. Die
Wohnung weist einen mittleren, bauzeitliblichen Ausstattungsstandard auf.

Fur die zu bewertende Eigentumswohnung erachtet der Sachverstandige
einen Quadratmeterpreis von 3.230,-- Euro pro m? fiir angemessen und
marktgerecht. Die Lage, Art, GrofRe, Ausstattung und Beschaffenheit des
Wohnungseigentums wurde hierbei berlcksichtigt.
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Berechnung

6.6. Verkehrswert

Definition

Der Sachversténdige orientiert sich hierbei u.a. an der Auswertung des
Gutachterausschusses (mit entsprechender Anpassung) und den
Auswertungen der eigenen Datenbank und an den derzeit auf dem Markt
angebotenen, vergleichbaren Objekten.

In der vorliegenden Kaufpreisauswertung sind Kaufpreise der
Verkaufsjahre 2023, 2024 und 2025 vorhanden. Betrachtet man die
einzelnen Verkaufsjahre, liegen die Verkaufspreise seit 2023 jeweils etwas
unter denen des Vorjahres. Gemal Auswertung des
Gutachterausschusses zeigen sich fiir die Baujahresklasse 1980-1989
ebenfalls sinkende Kaufpreise von 2023 zu 2024 (ca.:3;7 %).

Es wird daher ein Abschlag aufgrund der Entwicklung der Kaufpreise zum
Wertermittlungsstichtag in Héhe von ca. 5 % fur markt--und sachgerecht
erachtet.

Mittelwert 3:403 EUR

Abschlag zeitliche Entwicklung -170-EUR
5,00%

3.233 EUR

-gerundet- 3.230.EUR

Der ermittelte ~Vergleichswert pro m? Wohnflache ergibt folgenden
Gesamtwert-fur das zu bewertende Wohnungseigentum:

\Wohnflache in m? Preis /m?

80,36 X 3.230EUR = 259.563 EUR
Zuzuglich-TG-Stellplatz = 15.000 EUR
(in Anlehnung an Wert Auswertung GAA
mit-kleinem Abschlag aufgrund Baujahr und Lage )
Vorlaufiger-Vergleichswert 274.563 EUR
Besondere objektsspezif. Grundstiicksmerkmale = -6.000 EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Vergleichswert = 268.563 EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).
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Zusammenstellung der

ermittelten Werte SACHWERT 186.698EUR
ERTRAGSWERT 266.830EUR
VERGLEICHSWERT 268.563 EUR

Ableitung des
Verkehrswertes

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten:-Vergleichswert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Wohnungseigentum auch der Sachwert und der Ertragswert
ermittelt.

Die nach verschiedenen Verfahren —ermittelten . Werte (Sachwert,
Ertragswert und Vergleichswert) lassen sich plausibilisieren.

Der Sachwert wurde nicht mittels:eines  Sachwertfaktors an die ortliche
Immobilienteilmarktlage angepasst, weil-~ es diesbezlglich keine
belastbaren Daten gibt. Der Sachwertfaktor:liegt bei rund 1,42 (bezogen
auf den Vergleichswert) und iist, nach Erfahrung von Bewertungen von
derartigen Eigentumswohnungen“in Baden-Baden, fir derartige Objekte
zum Wertermittlungsstichtag durchaus:plausibel.

Die Anpassung des Ertragswertes an die Ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichenMiete und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Anpassung des Vergleichswertes an die oOrtliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt.in der Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen; welche aus dem Markt abgeleitet wurden.

Somit wird-folgender Verkehrswert fir das Wohnungseigentum Nr. 1 mit
113,22/1.000 Miteigentumsanteil am Flst. Nr. 2446/4, verbunden mit dem
Sondereigentum an-der Wohnung Nr. 1, dem Kellerraum Nr. 1 sowie dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 7 in dem Anwesen in 76530 Baden-Baden,
HahnhofstraRe 53 -zum Wertermittlungsstichtag 15.09.2025- geschéatzt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 269.000EUR
-Wohnungseigentum Nr. 1-

(in Worten: Zweihundertneunundsechzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.
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Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrafte 11 76275 Ettlingen

6.7. Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Altlasten:

Mietsituation:

Wohnpreisbindung:

Gewerbe:

Zubehor:

Energieausweis:

Baubehordliche
Beschrankungen:

Hausschwamm:

Schlussfeststellungen

Es besteht kein Altlastenverdacht.

Die Wohnung ist fir eine Nettokaltmiete von 700,-- Euro vermietet, zzgl.
250,- Euro Nebenkosten. Die Miete des Tiefgaragenstellplatzes betragt 50,-
Euro. Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Es besteht keine Wohnpreisbindung.

Zum Wertermittlungsstichtag wird kein Gewerbebetrieb . in den zu
bewertenden Raumlichkeiten gefihrt.

Es gibt keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen.

Es wurde ein Energieausweis vom:-.21.06.2021 vorgelegt, welcher auf
Grundlage des Energieverbrauchs erstellt wurde.

Der Endenergieverbrauch fiir "das Gebaude' liegt demnach bei 200
kWh/(m?a). Der Primarenergieverbrauch liegt bei 219 kWh/(m?a).

Uber baubehérdliche 'Beschrankungen bzw.- Beanstandungen ist nichts
bekannt.

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Der:Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich:-interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift. zugleich,... dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen,. -~aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

E4CHYERSTEMDIGER EURG

WEISS

Ettlingen, 13.11.2025

Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weil3
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstiickswertermittiung von  Sprengnetter ~(standig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken .von-Prof. W.-Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten:Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl.-2005)

- Rechte und Belastungen in der Grundstlicksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in:der- Immobilienbewertung von R. Kroll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage; 2015)

- Baumangel und Bauschaden-in der Wertermittlung von D.Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von Abis Z, G. Bobka (3. Auflage 2018)

- Fachzeitschriften (z..B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Mietspiegel Baden-Baden

- Immobilienmarktberichte Baden-Baden und Karlsruhe
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; Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 1 in 76530 Baden-Baden, Hahnhofstr. 53

Wohnflachenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003)

Objekt: Hahnhofstr. 53, 76530 Baden-Baden
Gebiude: Mehrfamilienwohnhaus
Geschoss: Erdgeschoss
Flache: Wohnfldche der Zweizimmereigentumswohnung Nr. 1
Unterlagen: Objektbesichtigung, Aufteilungsplane
Aufmal3: ja
Raum Ldnge Breite - Faktor Flache Raum- . Abzug fiir Wohnfldche
inm inm inm? summe Putz
0,00%

Wohn-/Esszimmer 5,490 x 5,500 = 30,20

2,990 x 2,600 = 7,77 37,97 0,00 37,97 m?
Kiiche 3,820 x 2,230 = 8,52 8,52 0,00 8,52 m?
Schlafzimmer 3,800 x 3,510 = 13,34

1,240 x 1,110 = 1,38 14,72 0,00 14,72 m?
Badezimmer 2,420 x 2,110 o 5,11 511 0,00 5,11 m?
Abstellraum 1,110 x 1,490 = 1,65 1,65 0,00 1,65 m?
Flur 1,640 % 1,470 = 2,41

2,420 % 2,230 = 5,40 7,81 0,00 7,81 m?
wcC 0,970 x 1,900 = 1,84 1,84 0,00 1,84 m?
Balkon zu 1/4 3,720 x 2,950 0,25 = 2,74 2,74 0,00 2,74 m?
Summe Wohnfldche derZweizimmerwohnung Nr. 1 im EG 80,36 m?

SACHVERSTANDIGENBURO

1 vontil HIMGBILIENBEVERTUNG www.weiss-sv.de 10.11.2025




Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 1 in 76530 Baden-Baden, Hahnhofstrale 53

Bruttogrundflachenberechnung

{in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertV2021)

Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus
Unterlagen: Aufteilungsplan, Ortsbesichtigung
Wohnflachenberechnung des Sachverstdndigen

1. Verfahren des Sachverstidndigen

Nettowohnflache: 80,36 m?

Faktor zur Erfassung des Gemeinschaftseigentums: 1,33

Bruttogrundflache:

des WE Nr. 1 80,36 m? x 1,33 = 106,88 m?

Zuzuglich Kelleranteil: -liberschlagig- 15 m?

Gesamte anteilige Bruttogrundfliche des WE Nr. 1: 121,88 m*
gerundet = 122 m?

2. Verfahren nach Sprengnetter

-gem. Tabelle zur Ermittlung der Bruttogrundflache aus der Nettowohn-/nutzungsfldche-
(Quelle: Sprengnetter Grundstlicksbewertung, standig aktualisierte Loseblattsammlung, Band lli, Seite 3.11/7)

Nettowohnflache: 80,36 m?

Durchschn. Grundflacheaufwand bei derartigen Gebauden 1.6
(2 VG, DG ausgebaut, KG, teils als Tiefgarage)

Bruttogrundfliche des WE Nr. 1:

80,36 m* x 1,60 = 128,568 m?
gerundet = 129 m?
Durchschnittswert aus beiden Berechnungen: 126 m?

SAGHVERSTANDIGERBGRO

WEISS
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Arlags 3
zum Verkehrswertautachten wan dam Watnungseigentur Mr. Lin 75530 Baden-Baden, Hatrmhofsiea ke 53

Baupldne f Aufteilungsplane; unmalstiblich

rehrfamilieniaus.
Grundriss Kellerpeschoss, Auftailungsplan
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Grund riss Erdpeschos, Aufteilungsplan mit Wohnunrsalmanturn i, 1
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Fotos vam Bewertungsob]ekt

Fato 1

drnsicht das
reh-familierhauses wan
der STralie aus
[Sldeite)

Fater 2:

ansicht des
Meahrfamiliznhauses wor
der Stralie aus
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Foto 3:

Ansicht des
Mehrfamilienhauses von
der.StralRe-aus

(Stid- und Westseite)

Foto 4:

Ansicht des
Mehrfamilienhauses von
mit Hauseingang und
Tiefgarageneinfahrt

Foto 5:
lelick in die Tiefgarage
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-Foto 6:

: t:l“r“‘eppenhaus

N o : : P
7-7?3\5 &( 7 e

Fola 7:
Kiiche in dem
Wohnungseigentum Nr. 1
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Schlraff'ii‘f;rj\rnér in dem
_ Wohnungseigentum Nr. 1

Foto 9:
Wohn-/Esszimmer in dem
Wohnungseigentum Nr. 1

Foto 10:
Balkon in dem
Wohnungseigentum Nr. 1

Arrrrerdsperaning

WEISS
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__Bad/Dusche/WC in dem
- Wohnungseigentum Nr. 1
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