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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Objektadresse
Baujahr

Vermietung/Verpachtung

Rechte und Belastungen

Wohnflache

Grundstiicksgrofe
Vergleichswert

besondere objektspezifische
Merkmale

Fehlende Innenbesichtigung
Runden

Verkehrswert

Bewertungsgegenstand sind 183,21/10.000stel Miteigentums-
anteile verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im 2.0bergeschoss nebst Kellerraum Nr. 10 im
Kellergeschoss und Flachdachflache im Dachgeschoss sowie
das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht:mit der Einheit Nr.
12 am Vorraum 10/12 im Kellergeschoss) am Flurstiick Nr. 382.

76530 Baden-Baden, Miuhlengasse 2.
ca. 1888.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist.eigengenutzt.

In Abteilung Il des Grundbuchauszuges-sind unter den Ifd. Nrn.
1 bis 4 Eintragungen historischer Natur sowie unter der Ifd. Nr.
7 die Anordnung zur Zwangsversteigerung eingetragen. Es
besteht kein Werteinfluss.

rd. 40 m®2 WF-(ETW Nr. 10.im 2.0G).
rd. 32 m*NF im Keller-(Sondernutzungsrecht).
rd. 21.m?>NF an Dachterrasse (Sondernutzungsrecht).

840 m? (anteilig rd. 15 m?anhand Miteigentumsanteile).

127.200 €.

-5.000 € (fiktive-Trennung zu Wohnung Nr. 12).
-12.220 € (10-%).
+20 €.

110.000 €.
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Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

2. Allgemeiner Teill

2.1 Allgemeines

Bewertungsobjekt Bewertungsgegenstand sind 183,21/10.000stel Miteigentumsanteile
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
10 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im 2.0bergeschoss nebst
Kellerraum Nr. 10 im Kellergeschoss und Flachdachflache im
Dachgeschoss sowie das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht mit
der Einheit Nr. 12 am Vorraum 10/12 im Kellergeschoss) am Flurstiick

Nr. 382.
Auftraggeber Siehe Deckblatt.
Auftragserteilung Die Auftragserteilung erfolgte schriftlich am 14.07.2025.
Auftrag Verkehrswertermittlung gemaf:§ 194 BauGB:
Beschluss vom 14.07.2025:
Wertermittlungs-/ 21.10.2025
Qualitatsstichtag
Ortstermin Am 21.10.2025 wurde die Ortsbesichtigung durchgefihrt.
Anwesende: = Richard Réschke (Sachverstandiger)
Hinweis: Es wurde kein Zugang zur Wohneinheit ermdglicht. Dement-

sprechend fand-eine AuBenbesichtigung statt. Der Umstand der
fehlenden Innenbesichtigung wird mit einem Abschlag i.H.v. 10 %
auf'das Wertermittlungsergebnis gewiirdigt.

Zur Verfiigung gestellte
Unterlagen - Grundbuchauszug:Blatt Nr. 7990 (Kopie) vom 04.04.2025

Vom Gutachter eingeholte
Unterlagen - Teilungserklarung (UR-Nr. 5171 H/1996) vom 16.12.1996
- Nachtrag zur Teilungserklarung (UR-Nr. 5383 H/1996)
vom 20.12.1996
- Nachtrag zur Teilungserklarung (UR-Nr. 982 H/1997)
vom 04.04.1997
- Anderung der Teilungserklarung (UR-Nr. 941/2011) vom 15.03.2011
- Aufteilungsplan vom 02.04.2001
- Aufteilungsplan vom 04.12.2009
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 06.11.1996
- Anderung Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.03.1997
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.04.2001
- Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 02.04.2001
- Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 04.12.2009
- Nachtrag zur Teilungserklarung (UR-Nr. 152 H/2012)
vom 09.01.2012 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung und Plan
- Liegenschaftskarte vom 01.1.2025
- Baulastenauskunft (Baurechtsamt Baden-Baden) vom 25.07.2025
- Altlastenauskunft (Stadt Baden-Baden) vom 28.07.2025
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Gesetze und Verordnungen

Fachliteratur/Quellen

Verwendete Programme

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

- Denkmalschutzauskunft (Stadt Baden-Baden)
vom 24.07.2025
- ErschlieBungsbeitragsauskunft (Kammerei Baden-Baden)
vom 23.09.2025
- Auskunft Bebauungsplan vom 28.07.2025
- Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2025 (Quelle: BORIS-BW)
- Kaufpreisabfrage Gutachterauss. Baden-Baden vom:27.10.2025
- Wirtschaftsplan 2024 vom 15.05.2023
- Wirtschaftsplan 2025 vom 31.05.2024
- Wirtschaftsplan 2026 vom 03.07.2025
- Hausgeldabrechnung 2023 vom 31.05.2024
- Hausgeldabrechnung 2024 vom 03.07.2025

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.14.2017
- Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom-21.01.2017
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002
- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 01.01.2022
- Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken.im Hochbau
(DIN 277) von August 2021
- Betriebskostenverordnung (BetrKV) vom 01.12.2021
- Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020
- Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24.07.2007
- Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG)
vom 05.12.2022

-\Wertermittlerportal von Reguvis (Kleiber-Online)
-Rechte und Belastungen-in der Immobilienbewertung,
5. Auflage:(Kroll, Hausmann, Rolf)
- Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage (Stumpe, Tillmann)
- Baukosten Geb&ude Neubau, Statistische Kostenkennwerte
fur Gebaude, Baukosteninformationszentrum (BKI), 2023

Der Berechnungsteil sowie die tabellarische Ubersicht (ber das
Grundbuch-wurden mit dem Bewertungsprogramm LORA 3.0 der on-
geo GmbH erstellt.
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

2.2 Voraussetzungen der Wertermittlung

Unterlagen

Bausubstanz

Besichtigung

Zulassigkeit der vorh.
Bebauung und Nutzung

Flachen / MaRe

Altlasten

Urheberrecht

Es wird in der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die
Angaben in den zur Verfugung gestellten Unterlagen umfassend,
zutreffend und vollstandig sind. Eine Uberpriifung der Angaben in
diesen Unterlagen seitens des Sachversténdigen erfolgt im Rahmen
der Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen zur Bausubstanz werden nur insoweit. getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fur nicht'erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht zuganglich
gemachten Bauteilen sowie flr sonstige nicht festgestellte
Grundstlicksmerkmale (z.B. Untersuchungen hinsichtlich statischer
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall ~durch tierische/
pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen) wird explizit ausgeschlossen.

Es wurde kein Zugang zur Wohneinheit erméglicht. Dementsprechend
fanden eine Aullenbesichtigung statt. Dies wird‘durch einen Abschlag
i.H.v. 10 % auf das Wertermittlungsergebnis gewdirdigt.

Es wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen
nach genehmigten Planen erfolgte: und alle gesetzlichen
Bestimmungen und  privatrechtlichen-» Vereinbarungen eingehalten
wurden.

Die "Wohn- und: Nutzflachen."wurden den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Edr nicht vorhandene Flachenangaben wurden anhand
der Grundrisse und /-oder.eines uberschlagigen Abgriffs im Geoportal
die Flachen eigenermittelt. Dementsprechend kdnnen Abweichungen
zum ‘Ist-Zustand auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten
Einfluss auf das Ergebnis haben. Die Wohn- und Nutzflachen wurden
sinnvoll.gerundet.

Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund
und Boden sowie Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand des
Auftrages und wurden nicht durchgefuhrt.

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Sowohl Vervielfaltigung
als auch Verwertung durch Dritte bedirfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

3. Grundstucksmerkmale

3.1 Lage

3.1.1 Immobilienmarkt

Allgemein

Stadtkreis Baden-Baden

Fur den Immobilienmarkt in Deutschland konnte seit 2022 nur ein sehr
geringes Transaktionsgeschehen beobachtet werden..Bedingt durch
Zinserhéhungen der Europaischen Zentralbank, gesunkenen Real-
einkommen sowie stark gestiegenen Bau- und. Finanzierungszinsen
ging die Nachfrage nach Immobilien stark izurlick. Das' Angebot an
Kaufimmobilien hat sich erhéht. Hinzu kommt die Unsicherheit Uber die
zuklnftige Konjunktur. Den Bereichen Klimaschutz und-Nachhaltigkeit
kommt eine gréRere Bedeutung:zu.-Vor allem- Immobilien mit
schlechten energetischen Kennwerten. werden weniger nachgefragt.

Gemal vdp-Immobilienpreisindex sind die Preise fir Wohn- und
Gewerbeimmobilien seit dem Jahr 2022 riicklaufig und konnten sich im
Jahr 2024 langsam erholen. Im 2. Quartal- 2025 wurde ein Preisanstieg
von ca. 3,9 % gegentiber dem Vorjahresquartal registriert. Im Segment
der Wohnimmobilien wurde ein Anstieg von ca. 4,1 % beobachtet:

(Quelle: vdp-Immobilienpreisindex 2025, Q2.)

Gemal des Gutachterausschusses Baden-Baden konnten im Jahr
2024 insgesamt 954 Immobilientransaktionen registriert werden. Dies
stellt einen Anstieg von ca. 7 % gegenliber dem Vorjahr dar. Der
Geldumsatz fir bebaute Grundstiicke belief sich im Jahr 2024 auf rd.
300 Mio. €. Der durchschnittliche Kaufpreis fir eine gebrauchte
Wohnung lag bei ca. 311.000 € (Quelle: Grundsticksmarktbericht
Baden-Baden 2023/2024).
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3.1.2 Makrolage
Bundesland
Kreis

Gemeinde / Stadt
Einwohnerzahl

Umliegende Stadte/
Gemeinden

Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote

3.1.3 Mikrolage

Lage des Objektes

Entfernung zum nachsten
Stadt- / Gemeindezentrum

Entfernung zu nachsten

Bildungseinrichtungen

Entfernung zum OPNV

Entfernung zu Knoten-

punkten des Individual-

verkehrs

Entfernung zum Flughafen

Umgebungsbebauung

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Baden-Wdrttemberg.
Baden-Baden (Stadtkreis).

Baden-Baden.

rd. 56.900 (Stand 31.12.2024; Quelle: Homepage Baden-Baden).

Rastatt (rd. 17 km).
Karlsruhe (rd. 40 km).
Freiburg im Breisgau (rd. 109 km).

116,7 (Stadtkreis Baden-Baden, Stand:2023, Quelle: MB-Research).

3,6 % (Stadtkreis Baden-Baden, Stand Okt. 2025, Quelle: Bundes-
agentur fur Arbeit).

Das Bewertungsobjekt ist zentral-in der Innenstadt von Baden-Baden
innerhalb eines ~Kerngebietes. an der. Mlhlengasse gelegen. Die
Umgebungshebauung ist Gberwiegend-durch Wohn- und Geschéfts-
hauser sowie 'Mehrfamilienhauser gepragt. Die FulRgangerzone mit
zahlreichen Geschaften-und Cafés verlauft nahezu unmittelbar vor dem
Bewertungsobjekt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtzentrum von Baden-
Baden. Dort sind. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie
zahlreiche Restaurants und Cafés ansassig. Mittel- bis langfristiger
Bedarf kann ebenfalls in der Innenstadt gedeckt werden.

In'Baden-Baden sind alle géngigen Schularten ansassig.
Weiterfiihrende Bildungseinrichtungen sind in Karlsruhe sowie
Freiburg im Breisgau vorhanden.

Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr besteht durch
mehrere Busverbindungen im Stadtgebiet von Baden-Baden.

Die nachste Autobahnauffahrt ,Kreuz Baden-Baden‘ zur Autobahn A5
ist rd. 9 km entfernt sowie die nachste Bundesstrale B500 rd. 2,5 km.

Der Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden befindet sich in rd. 17 km
Entfernung sowie der internationale Flughafen Stuttgart in rd. 107 km
Entfernung.

Geschlossene Bauweise; Wohn- und Geschaftshauser, Uberwiegend
3- bis 4-geschossig.
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Parkplatzsituation Leicht angespannte o6ffentliche Parkplatzsituation. Im &ffentlichen
Straflenraum stehen nur vereinzelt Parkmoglichkeiten zur Verfiigung.

Immissionen Zum Besichtigungszeitpunkt waren aufgrund der zentralen Lage an
einer FuRgangerzone innenstadttypische Immissionen vorhanden. Ein
Werteinfluss ist daraus fur die Nutzung nicht erkennbar.

Einschatzung der Lage Die Wohnlage wird als leicht Giberdurchschnittlich eingeschatzt.
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

3.2 Grundsticksbeschaffenheit

Topographische Lage

Grundstiicksform
ErschlieBung

Strafenart- und ausbau

Mittlere Grundstiickstiefe
Straenfront

Grenzverhaltnisse

Uberbau
Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit

Ver- und Entsorgung

Abgaben und beitrags-
rechtlicher Zustand

Altlasten

Das zu bewertende Grundstlick ist leicht nach Westen hin abfallend.

UnregelmaRiger Zuschnitt.
Uber oéffentliches StraRenland.

Die Mihlengasse ist offentlich, gepflastert und asphaltiert und verlauft
an der Sitdseite mit einem Gehweg.

Rd. 28 m.
Rd. 13 m.

Geregelt; aufgrund zentraler Lage mehrere Gebaude unmittelbar
angrenzend.

Nicht ersichtlich.
Nein.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B.-Bodengute, Eignung als Baugrund)
wurde im Rahmen-dieses Gutachtens nicht untersucht. Diesbezligliche
Untersuchungen koénnen nur durch einen Fachgutachter durchgefiihrt
werden. Bei.der Objektbesichtigung waren jedoch keine Auffalligkeiten
feststellbar. Dementsprechend.. wird' eine standortiibliche Boden-
beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstiick-ist an die offentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an die kommunale Abwasserkanalisation angeschlossen.

GemaR schriftlicher Auskunft der Kammerei Baden-Baden vom
23.09.2025 bestehen flr das Wertermittlungsgrundstiick keine offenen
ErschlieRungs-,-Abwasser-, und Wasserversorgungsbeitrage.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden vom 28.07.2025
besteht ' fir das Wertermittlungsgrundstiick kein Eintrag im
Bodenschutz- und Altlastenkataster. Auch aus der durchgefiihrten
Objektbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir das
Vorhandensein von Altlasten oder Bodenverunreinigungen.
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Art und MaR der
vorhandenen Bebauung

Erweiterungsmaoglichkeit

Es handelt sich bei dem Bewertungsgrundstiick um baureifes Land.

Der Flachennutzungsplan von Baden-Baden weist fir das Gebiet ,MK
- Kerngebiet* aus.

Das zu bewertende Grundstlck liegt im Bereich des Bebauungsplans
»~Ausschluss von Vergnlgungsstatten und Einzelhandelsbetrieben,
Teilbereich | — Innenstadt®, rechtskraftig seit dem 07.03.2009. Dieser
enthdlt  folgende  wesentlichen  Festsetzungen: Kerngebiet;
Beschrankung von Nutzungen (Einzelhandel,- Vergnugungsstatten,
Lotterie etc.).

Die vorhandene Bebauung entspricht der zulassigen Bebauung.

Das Grundstick fugt sich in:die-Umgebung-ein und ist vollstdndig
ausgenutzt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Baugenehmigung

Baulasten

Siehe Kapitel 6.

Es liegt keine Baugenehmigung vor.. Die materielle und formelle
Legalitat der aufstehenden Bebauung und Nutzung wird vorausgesetzt.

Eine. -Baulast | stellt eine. 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des
Grundstlickseigentimers-gegeniiber der Baubehoérde dar, bestimmte
das Grundstlick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu
dulden.' Diese werdenin einem Baulastenverzeichnis gefiihrt. Die
einzelnen Regelungen finden sich in den Landesbauordnungen der
jeweiligen Lander wieder. In Bayern gibt es keine Baulasten.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden vom 25.07.2025
sind fiir das:Wertermittlungsgrundstiick keine Baulasten im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.
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Denkmalschutz

Sonstige Rechte und Lasten

Uberschwemmungsgebiet

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden vom 24.07.2025
ist das Wertermittlungsobjekt in der Liste der Kulturdenkmale gem. § 2
DSchG eingetragen.

Die Eintragung lautet wie folgt:

Das Wohn- und Geschaftshaus in der Mihlengasse 2 ist ein
Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen (v.a. baugeschichtlichen) und
heimatgeschichtlichen Grinden; an seiner Erhaltung besteht
insbesondere wegen seines exemplarischen und dokumentarischen
Wertes ein Offentliches Interesse gemaR § 2 DSchG.

Viergeschossiges, traufstandiges und zweifliigeliges 'Wohn- und
Geschaftshaus in zur Mihlengasse platzbildender ~Stellung. Das
Gebaude erhielt seine heutige Form in-weiten Teilen wahrend eines
grolReren Umbaus im Jahre 1887/88, -der durch den Architekten L.
Treusch aus Baden-Baden fiir den-hier ansassigen-Gastronomen Carl
Oberst geplant wurde. Oberst betrieb Uber. lange Zeit die hier im
Gebaude befindliche Gaststatte “Krokodil”. Treusch entwarf im letzten
Viertel des 19. Jahrhunderts eine ganze Reihe von stadtischen Wohn-
und Geschéaftsgebauden;:die noch heute-auch als:Kulturdenkmale das
Stadtbild von Baden-Baden mitpragen.

Es handelt sich hier um ein-innerstadtisches Wohn- und Geschéaftshaus
in der zeittypischen Formensprache des Historismus, ein Baustil, der,
wie hier gut zu beobachten ist, Elemente der Renaissance und des
Barocks aufgreift und interpretiert, Die-hervorstechendsten Merkmale
sind - der-volutengeschmiickte ‘Zwerchgiebel, die Gebalke Uber den
Fenstern sowie die konsolengestiitzen Balkone. Bemerkenswert ist die
gut erhaltene Innenausstattung des Hauses. Beispielhaft seien hier die
Innentliiren samt Gewanden-erwahnt, weiter finden sich Stuckprofile an
den Decken, Wohnungsabschlusstiren sowie eine Treppen-
hausanlage und <Originalfenster. Der urspringliche Bestand des
Gebaudes Uberwiegt die spateren Eingriffe bei weitem.

Hinsichtlich der-aktuellen Nutzung sind hiermit keine Einschrankungen
verbunden:. ‘Bei Planungen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind
(sowohl > Abbruch- als auch Neubauplanung, Kanal- und
Leitungsflihrungen etc.) kdnnen — je nach Umfang vorgesehener
BaumaRnahmen - Belange der archaologischen Denkmalpflege
berihrt werden, die ggf. archdologische Untersuchungen oder
Grabungen erforderlich machen.

Nicht bekannt.

Gemall einer Abfrage im Hochwasserrisikomanagementsystem
(LUBW) liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich von
Uberflutungsflachen (HQ-10, HQ-50, HQ-100 oder HQ-extrem).
Dementsprechend wird von keinem Einfluss durch Hochwasser
ausgegangen. Siehe Auskunft in der Anlage.
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4. Bauliche Anlagen und WEG-Regelungen

4.1 Vorbemerkung

Nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden Merkmale der baulichen
Anlagen wieder. Die Ausfiihrungen kénnen sich im Detail abweichend darstellen.

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters —im. ~Rahmen der
AuRenbesichtigung sowie Angaben aus den vorliegenden Bauakten bzw. Baubeschreibung. Es-handelt
sich um eine zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von
Bauteilen zur Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion / Materialien erfolgte ausdrucklich nicht.
Eine Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile / Anlagen / technischer Einrichtungen fand
nicht statt. Aussagen zu Baumangeln / Bauschaden kénnen daher unvollsténdig sein:

Grundsatzlich werden Gebaude und Aullenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. In einzelnen Bereichen kdbnnen Abweichungen auftreten, welche
sich dann allerdings als nicht wertbeeinflussend darstellen. Angaben tber-nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,-Auskiinfte/ wahrend .des Ortstermins bzw.
gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.-Die Beschreibung der
baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und. versteht sich -nicht-als abschlielRende
Aufzahlung der baulichen Details.

4.2 Gebaudebeschreibung
4.2.1 Konstruktion / technische Gebaudeausstattung / AuBenanlagen

Art des Gebdudes
Geschosse
Gewerbeeinheiten
Wohneinheiten
Stellplatze
Baujahr

Bauart
Fundamente
Fassade

Dach

Wande

Geschossdecken
Treppenhaus

Elektroinstallationen

Wohn- und Geschaftsgebaude,

Untergeschoss, funf Obergeschosse, ausgebautes Dachgeschoss.
3 (Gesamtanlage).

12 (Gesamtanlage).

0.

ca:1888.

Massivbauweise.

Einzel- und Streifenfundamente (Annahme).

Mauerwerk, verputzt und gestrichen (ungedammt).
Walmdach mit Ziegeln eingedeckt.

Aufden: Massiv.

Innen: Massiv.

Holzbalkendecken (Annahme aufgrund Baujahrs).
Vorhanden; ErschlieBung an der sidlichen Gebaudeseite.

Baujahrestypisch (Annahme).
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Heizungsanlage

Luftung

Energetischer Zustand

Modernisierungen/
Renovierungen

Aufzugsanlage(n)
AuBenanlagen

Baumaéngel/ Bauschaden/
Instandsetzungsriickstau

Beurteilung des baulichen
Zustandes

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Nachtspeicheréfen mit dezentraler Warmwasserversorgung
(Annahme).

Manuell; Bad innenliegend ohne Tageslicht.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energie-
einsparverordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgelost hat, legt
energetische Anforderungen an beheizte oder klimatisierte Gebaude
fest. Ein Energieausweis gibt Auskunft Giber den energetischen Zustand
des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fir zukunftige Heizkosten.
Der Ausweis ist erforderlich bei Vermietung oder Verkauf.

Es lag kein gultiger Energieausweis im Rahmen der Wertermittlung vor.
Es wird von einem erhdhten Energieverbrauch ausgegangen. Dies wird
ausreichend in den Wertermittlungsparametern gewtirdigt.

Es lagen keine Angaben zu erfolgten Modernisierungen vor. Aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung kann keine-Aussage zu erfolgten
Modernisierungen getroffen - werden.

Nicht vorhanden.

Befestigt und mit Zuwegungen ausgestattet.

Gemal auRerem Anschein befindet sich das Gesamtobjekt in einem
durchschnittlichen Bauzustand:

Es. wird fir die zu bewertende Wohnungseinheit Nr. 10 von
einem durchschnittlichen Bauzustand ausgegangen.

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem normalen Bau- und
Unterhaltungszustand.
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

4.2.2 Beschaffenheit der Wohneinheit Nr. 10 (2.0G)

Art

Wohnflache

Konzeption

Ausstattung

Beurteilung Ausstattung

Hinweis

2-Zi.-Whg.
Nr. 10; 2.0G: rd. 40 m? WF.

Hinweis: Die Wohn- und Nutzfliche wurden aus der vorliegenden
Flachenberechnung entnommen und mittels des Aufteilungsplans
plausibilisiert.

2 Zimmer, 1 Flur, 1 Bad ohne Tageslicht (innenliegend), 1 Abstellraum
(SNR) im UG, 1 Dachterrasse (SNR).

Bodenbelag: Laminat (Annahme).

Fenster: Zweifach verglaste Holzfenster (Annahme).
Sanitéar-

anlagen: Durchschnittlicher-Standard (Annahme).
Beliftung: FensterlGftung (manuell).

Wande: Verputzt und gestrichen.

Beheizung: Nachtspeicherdfen (Annahme).

Elektro-

installationen: Baujahrestypisch.

Kiiche: Entfallt.

Insgesamt wird die Ausstattung-der Wohneinheit als durchschnittlich
angenommen;

Aufgrund ' der fehlenden ' :Innenbesichtigung kann keine
vollstindige Aussage zu —Ausstattungsmerkmalen getroffen
werden. Der Sachverstandige iibernimmt keine Haftung fiir
etwaige Abweichungen.
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4.2.3 Wohn- und Nutzflache

Definition

Berechnung

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Gemall § 2 Abs. | und Il WoFIV gehéren zur Wohnflache einer
Wohnung die Grundflachen der Raume, die ausschlieldlich zu dieser
Wohnung gehodren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die
Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen
Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind. Bei 6ffentlich gefordertem
Wohnungsbau ist die WoFIV verbindlich anzuwenden..Zur Wohnflache
zahlen auch die Grundflachen von Wintergarten;: -Schwimmbadern,
Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen. Die Ubrigen Rdume wie
z.B. Kellerrdume, Waschraume, Heizungsraume, Abstellrdume,
Garagen etc. zahlen als Zubehorrdume (§ 2 Abs. Ill, S.1 WoFIV).

Es liegt eine Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 04.12.2009 vor.
Die Wohn- und Nutzflache wurde dieser:entnommen:-Fir die Richtigkeit
wird keine Haftung Ubernommen. Die" ermittelten Flachen kdnnen
demnach in der Realitat geringfugig abweichen-und dienen lediglich der
Orientierung. Eine Haftung fiir-einzelne Flachenangaben kann nicht
Ubernommen werden, da vor Ort kein Aufmaf} vorgenommen wurde.

ETW Nr. 10 (2.0G): _ rd:-40 m> WF.

Kellerraum: rd. 32.m? NF im UG-(Sondernutzungsrecht).
Dachterrasse: rd. 21 m? NF an Dachterrasse (Sonder-
nutzungsrecht).
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

4.2.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Gegenstand des Sonder-
eigentums

Gegenstand des Gemein-
schaftseigentums

VerauBerungs-
beschrankungen

Verteilung von Kosten
und Lasten

Sondernutzungsrechte

Instandhaltungsriicklage

Gegenstand des Sondereigentums sind die zur Wohnung
gehodrenden Raume, sowie die zu diesen Raumen
gehorenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt
oder eingefligt  werden kbnnen, ohne dass  dadurch
das gemeinschaftliche Eigentum oder auf . ‘ein Sonder-
eigentum  beruhendes Recht eines anderen: - Wohnungs-
eigentimers Uber das nach § 14 WEG zulassige Mal
hinaus beeintrachtigt oder die auRere Gestaltung verandert: wird.
In Ergénzung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehéren:

- Der FuBbodenbelag und der Deckenputz zum. Sondereigentum
gehorenden Raume

- Die Innentlren der im Sondereigentum stehenden Raume

- nichttragende Zwischenwande

- der Wandputz und die Wandverkleidung

- die Innenfenster und Innentiiren

- die Versorgungsleitungen

- Entsorgungsleitungen

- Entwasserungsleitungen

- Anlagen und Einrichtungen

- Heizungsanlagen samt Vorratstanks

- Innenrdume der Balkone

Gegenstand des-.gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume
und--Gebaudeteile, die nicht. zum Sondereigentum erklart sind,
sowie der Grund und Boden.

Die VerauBerung '‘bedarf nicht der Zustimmung der anderen
Wohnungseigentimer oder des Verwalters. Es besteht jedoch eine
Anzeigepflicht an den Verwalter.

GemaR §16 WEG anhand der Miteigentumsanteile.

Gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht Vorraum zum Kellerraum
10/12 sowie Flache im Treppenhaus sowie Kellerraum Nr. 10.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2026 vom 03.07.2025 betragt die
monatliche Hausgeldzahlung 128 € inkl. 30,54 € Erhaltungsriicklage
pro Monat. Fir den Bewertungsgegenstand besteht eine anteilige
Instandhaltungsricklage von ca. 1.462 €.
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

5. Beurteilung des Wertermittlungsobjektes

SWOT-Analyse (Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse)

Starken Chancen
- nachgefragte Wohnungsgrofie - Anstieg der Kauf-/ Mietpreise in der
- zentrale Wohnlage Region
- Dachterrasse (SNR) vorhanden

Schwéchen Risiken

- kein Stellplatz vorhanden

- kein Aufzug im Objekt (nicht barrierefrei)

- Restriktionen aus Denkmalschutz-
eigenschaften

- allg. Marktrisiken
- weiterer Abschwung der
Immobilienpreise

Marktgangigkeit Aufgrund der

WohnungsgréRe

zentralen
wird

Wohnlage - sowie

von _einer normalen

Vermarktungszeit zu rechnen.
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6. Grundbuch

Auszug vom: 04.04.2025
Amtsgericht: Achern
Grundbuch von: Baden-Baden

Bestandsverzeichnis

Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 15,38
davon zu bewerten 15,38

Abteilung I, Eigentimer
anonymisiert
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Herrschvermerke

Zu1:

Zu1:

Zu1:

Wertung

Erlauterungen zur
Abteilung Il

Zu Ifd. Nrn. 1 - 4:

Zu Ifd. Nr. 7:

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Im Bestandsverzeichnis sind nachfolgende Herrschvermerke
eingetragen:

Recht zur Durchfiihrung eines Abzugsdohlens an dem Grundstiick Flst.
Nr. 394 eingetragen in Grundbuch Nr. 6174, Abt. Il Nr. 1. Hierher, sowie
mit den weiteren Miteigentumsanteilen Ubertragen.

Fensterrecht gegentber dem Grundstick Flst. Nr.385; eingetragen in
Grundbuch Nr. 6170, Abt. Il Nr. 1. Hierher, sowie mit den weiteren
Miteigentumsanteilen Gbertragen.

Grundstuck Flst. 385 muss eine bestimmte Flache zu seinem Hofraum
schlagen, eingetragen in Grundbuch Nr.-6170, Abt. [INr. 2. Hierher,
sowie mit den weiteren Miteigentumsanteilen Ubertragen.

Die Eintragungen beginstigen.'den Wertermittiungsgegenstand und
sind tlw. historischer Natur.

Die Eintragungen schaffen-Bauordnungsrecht.und sind tlw. historischer
Natur. Ein:Werteinfluss ist~ daraus -fir die zu bewertenden
Wohneinheiten nicht erkennbar.

Die Eintragung wurde.im Zuge-des-Zwangsversteigerungsverfahrens
eingetragen. Es besteht kein:Werteinfluss.
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7. Wertermittlung

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Liquidationsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen gem. § 6 Abs. | ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen
werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen - Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur-Verfigungstehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist in den.§§ 24 _bis 26 ImmoWertV
geregelt. Es eignet sich fir Grundstliicke, die. bezlglich ihrer
Eigenschaften mit anderen Objekten:direkt verglichen werden kénnen
(einzelne Wohnungs- und Teileigentimer,.-unbebaute Grundstlcke
etc.). Voraussetzung hierflr-ist,~dass eine:ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfiigung steht, die mit dem
Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale
weitgehend Ubereinstimmen.

Das Sachwertverfahren istin den'§§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es
eignet sich ‘fur solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund-steht. Dies sind .'in_erster Linie Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke sowie > Doppel- und Reihenhaus-
grundstiicke. Im -Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstiickes aus--dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem-Bodenwert (§ 35 ImmoWertV) ermittelt.
Der'Wert der:baulichen Anlagen wird auf Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten; § 36 ImmoWertV) bzw.
Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zundchst der Neubauwert des
Objektes ermittelt.~>Im Anschluss erfolgt eine Minderung um
Altersabschlage. | Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens
insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien-
und Geschéaftsgrundstiicke, Grundsticke mit gemischter Nutzung,
Portfolien vermieteter Einheiten, Gewerbe- und Industriegrundstiicke
sowie Grundsticke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe des Bodenwerts und dem
Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Wenn die vorhandene Bebauung nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist,
wird der Bodenwert um die Freilegungskosten gemindert, um den
Verkehrswert zu ermitteln.
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Begrindung und Wahl des
Wertermittlungsverfahrens

7.2 Bodenwert

Bodenwert

Erlauterung Bodenrichtwert

Bodenrichtwert
Bewertungsobjekt

Beurteilung

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Gemall § 7 Abs. | ImmoWertV sind unter Berlcksichtigung der
allgemeinen  Wertverhaltnisse derartige Objekte fUhrend im
Vergleichswertverfahren mittels Vergleichspreisen sowie stitzend im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren
Ertragen und Liegenschaftszinssatzen zu bewerten. Es handelt sich um
Wohnungseigentum. Es stehen Vergleichspreise durch den
Gutachterausschuss zur Verfligung. Der Verkehrswert:wird aus dem
Vergleichswert abgeleitet und der Ertragswert stiitzend ermittelt.

Der Wert des Bodens ist gem. § 14 ImmoWertV ohne Berticksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen.auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Mafgebend sind die Lagequalitat
sowie die zulassige Art und das zulassige Maf der baulichen Nutzung.
Dabei erfolgt die Bewertung “i.d.R. .auf.der Grundlage von
Bodenrichtwerten (vgl. §§ 13 bis 16 ImmoWertV), die - sofern
erforderlich - an das zu-bewertende Grundstlick.angepasst werden.

Der Bodenrichtwert ist in den §§ 13 bis 16 ImmoWertV naher erlautert
und stellt einen durchschnittlichen zonalen Lagewert eines Gebietes
dar, welcher aus  vergangenen Kaufpreisen durch die O&rtlichen
Gutachterausschiisse abgeleitet wurde und Uber wertbestimmende
Grundstlcksmerkmale verfugt. Bodenrichtwerte sind vorranging im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der. Bodenrichtwert fir «dasunbebaute, erschlossene Grundstiick
der Stadt' Baden-Baden wird zum 01.01.2025 mit 1.200 €/m?
(Bodenrichtwertnummer:-38301060; Entwicklungszustand: baureifes
Land; Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei; Art der Nutzung:
Kerngebiet; Wohn- und Geschaftshauser; WGFZ  2,6;
Grundsticksflache: 450 m?) angegeben. Quelle: Bodenrichtwert-
informationssystem Baden-Wirttemberg (BORIS-BW).

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ist aufgrund der

Bewertung von Wohnungseigentum (anteiliger Bodenwert) nicht an die
bauliche Auslastung anzupassen und wird unangepasst ibernommen.
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Berechnung des anteiligen Bodenwertes

Grundstuckstedfliche Hauptflache Mebenflache 1 Hebenfliche £ rentier- Bodenwart
Ny | Bezaicfriursg ir? ELi s e !E-Ll'ﬂ."lﬁl’ e ELiRAm? lich® EUR
1 | ant. Grundstoek 15.38| 1.200, | Ja 18.456

* ot rewtieeioh = Wein gekemmasichaene FBchen watrden o der Bewertung ols selbsrsnfodiy sutahane Teiflsofe r BerGoksichigr o v
Foidgenden als ansendiviioh eusdewiitain

BODENWERT [gesamt) \ 18.456

Entspricht 15% des Erragsweries

Der Bodenwertanteil liegt in einer plausiblen GroBenordnung fisr ermr'rgsemmtum in zeniraler
Wohnlage im Stadtkreis Baden-Baden,
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

7.3 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Definition

Alter

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Das Alter sowie die Gesamt- und Restnutzungsdauer sind in § 4 Abs. |
bis 1ll der ImmoWertV beschrieben. Das Alter einer baulichen Anlage
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maflgeblichen Stichtags und dem Baujahr. Die Gesamtnutzungsdauer
bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr-~an: gerechnet
Ublicherweise  wirtschaftlich  genutzt  werden kann. Die
Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der:Jahre, in ‘denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1888 errichtet und ist demnach zum
Wertermittlungsstichtag rd. 137 Jahre alt.

Gemall § 12 Abs. V, S. 1:ImmoWertV sind> zur Festlegung der
Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1 zugrunde zu
legen. Die Anlage 1. gibt-fir Mehrfamilienhduser eine Gesamt-
nutzungsdauer von 80-:-Jahren  an. Aufgrund:.der Nutzung als
Wohneinheit innerhalbeines Mehrfamilienhauses-wird die Gesamt-
nutzungsdauer mit:80-Jahren festgelegt.

Gemal § 12-Abs. V, S. 1 ImmoWertV sind zur Festlegung der
Restnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 2 zugrunde zu legen.
Nach Sachverstandiger Einschatzung des Modernisierungsgrades
wurden nur einfache: Modernisierungen vorgenommen, was einer
Punktzahl von 5 von maximal-20-ergibt. Dementsprechend ergibt sich
anhand der Formel zur. Ermittlung der Restnutzungsdauer eine
Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren, welche in Ansatz gebracht wird.
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7.4 Ertragswert

Marktiiblich erzielbarer
Rohertrag

Mietansatz

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Der Begriff des Rohertrags wird im § 31 Abs. Il der ImmoWertV
erlautert. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalRer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Weicht die tatsachliche Miete von
der marktublich erzielbaren Miete ab, so wird :die ~Differenz als
Sonderwert (Over- bzw. Underrent/ Mehr- bzw. Minderertrag) bei den
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen im-Anschluss
berlcksichtigt.

Wohnen

Die Stadt Baden-Baden verfugt Uber. einen qualifizierten Mietspiegel
2024. Dieser weist in Abhangigkeit der. Wohnflaiche sowie
wertbestimmender Merkmale - (Baujahr, -\Lage, Ausstattung, etc.)
folgende monatliche Basis-Nettokaltmiete aus:

Bei 45 m? Wohnflache: rd.~10,33 €/ m>\WF.

Auf die Basis-Nettokaltmiete werden gemafR Mietspiegel Zu-/ und
Abschlage fur die-Wohnungsqualitat, die ‘Ausstattung, das Baujahr,
sowie die Lage:vorgenommen. Somit.ergibt sich eine durchschnittliche
ortslibliche Vergleichsmiete pro Monat-von rd. 12,16 €/m? WF.

Der  IVD-Preisspiegel -fur Wohnimmobilien Baden-Wdirttemberg mit
Stand. Herbst 2025 weist fiir. Wohnungen (Altbau) in Baden-Baden
einen monatlichen Mietpreis von 11,80 €/m? WF (guter Wohnwert) aus.

Aufgrund. ~des Baujahres, der angenommenen durchschnittlichen
Ausstattung, dernachfragegerechten Wohnungsgrof’e sowie der
zentralen Wohnlage wird eine Nettokaltmiete i.H.v. 12,50 €/m? WF mtl.
in-Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine
ordnungsgemalle  Bewirtschaftung und  zuldssige  Nutzung
entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenlubernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdéren die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten
im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich folgendermalRen:zusammen:

1. Verwaltungskosten: Diese umfassen insbesondere die:Kosten der
zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht: und die Kosten der
Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert-der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (vgl. §32 Abs:IlI ImmoWertV).
2. Betriebskosten: Diese sind die "Kosten, die dem Eigentimer (...)
durch den bestimmungsmafigen Gebrauch- des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen. Fir die Aufstellung der - -Betriebskosten gilt die
Betriebskostenverordnung (BetrKV).vom 25.11.2003 (vgl. § 556 Abs. |
BGB). Diese sind beispielsweise: die:Grundsteuer, die Kosten der
Wasserversorgung und Entwasserung, die Kosten des Betriebs sowie
die Wartung der' zentralen Heizungsanlage,-die Kosten des Betriebs
eines Personen- oder Lastenaufzuges, u:a. (vgl. § 2 BetrKV).

3. Instandhaltungskosten: Diese .umfassen die Kosten, die im
langjahrigen-Mittel.infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der— Wertermittlung zugrunde ' gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen--wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich
aufgewendet werden mussten (vgl. §32 Abs. Ill ImmoWertV).

4. Mietausfallwagnis: Dieses umfasst

a. das “:Risiko einer Ertragsminderung, das durch
uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch vortubergehenden
Leerstand von Grundsticken oder Grundsticksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden
oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungs-
kosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung (vgl. §32 Abs. IV
ImmoWertV).

Die Instandhaltungskosten werden mit 16,00 €/m? WF in Ansatz
gebracht. Die Verwaltungskosten wurden flr die Wohneinheit pauschal
mit 440,00 € bericksichtigt. Das Mietausfallwagnis wird fir die
Wohnnutzung mit 2,00 % berlcksichtigt. Fur die beim Eigentimer
verbleibende halftige CO2-Agabe gemall Kohlendioxidkosten-
aufteilungsgesetz (CO2KostAufG) werden 1,20 €/m? WF als Sonstiges
in Abzug gebracht.
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Liegenschaftszinssatz

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Der Liegenschaftszinssatz wird im § 21 Abs. | ImmoWertV erldutert.
Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§
27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Gutachterausschuss Baden-Baden veroffentlicht  einen
Grundstiicksmarktbericht fir das Jahr 2023/2024. In:diesem werden
lediglich Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhduser- im- Stadt-
zentrum von durchschnittlich ca. 2,50 % p.a. angegeben.

Es wird flir die Wohneinheit aufgrund- der zentralen. Lage, der
nachfragegerechten WohnungsgrofRe sowie des::als- durchschnittlich
angenommenen Bauzustandes ein:Liegenschaftszinssatz von 1,40 %
p.a. angesetzt.
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YVerkehrewerigutachien

7.4.1 Ertragswertermittiung

Ertragswert {Markbwert)

T6530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

MutzLng
| Gobdus RMD | Zins Ein- Fliche | Miste [EUR/mM? [Sth.)] RaE Bodenve
hitzung ¢ Baschresing Jatre ] % hettan mt iist anpasetal ELR Elia
w1 | Wohnen | 2.0G 30 | 1,40 q 40,00 3,00 1250 G.000 259
w = Wighman, g = Gawerba @A 140 =1 E 4000 6000 254
Bewirtschaftungskosten (Markbwert)
Hutzung Instandhaliung Verwalteng . | Mistsusiall. Sonstiges Bumme
| In Gebaude ELiRbme EUR [owagnis .| Gox | ELrame
| Mukzung £ Beschraibung VEk) | %A | Enbsl | %REE] % RoESJEURGS| (SR | % Fof | % RaE
w1 : Wohnen | 2.0G 16,00 44000 733 200( 1,20 0.80| 2080
@ 20,60
Ableitung Ertragswert {Markbwert)
Mutzung Rohertrag - Bewi - Feingrirag | Boden- ) Gebidude- | Banwert- Barwert
in Gabdindn kosten WRrIInG, reinrtrag fakior
Mt zing f Bostiveibing ELRY ELAa ELIRa EURE EURYS FUR
w1 |Wohnen 200G &,000 1.248 4.752| 259 4483 | 24 3597 | 108.448
w = Wahnen, g = Gewerbe £ B0 1245 A N 750 L4493 T 108 444
Ertragswert der baulichen Anlagen 109,448
I Barsanie @ BMutmung (RoF - Bowetschafungskesian - Bodermartverzinsung) @ Bonwerifaiior :
+ Bodertwert 18.456
Vorlduliger Ertragswerd 127.904
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
- [Bonstige Wertabschlage
ﬁkﬂve Trerlnung 5,000
ERTRAGSWERT 122,004
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Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)

T6530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Gesamte WHNFI. (m?)
Gesamtrohertrag (EUR)
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Gebiisde-H. WOHNEN GEWERBE
Gebdude Fhche {m) RoE (ELIR) Fiache (o) | Aok [EUR)
1 |ETW Nr 10 40 6,000 .
40 E 6.000 I E




Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

7.4.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Grundbucheintragungen

in Abt. Il Kein Werteinfluss.
Baulasten Kein Werteinfluss.
Instandhaltung In Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV werden-16,00 €/m? WF

mtl. in Ansatz gebracht. Die Denkmalschutzeigenschaft st ausreichend
im Ansatz enthalten.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2026 vom 03.07.2025 betragt die
monatliche Hausgeldzahlung 128 € inkl. 30,54 € Erhaltungsriicklage
pro Monat. Fur den Bewertungsgegenstand besteht:eine Instand-
haltungsrucklage von ca. 1.462 €.

Bauschaden Gemal aulBerem Anschein befindet sich das Gesamtobjekt in einem
durchschnittlichen Bauzustand.

Fiktive Trennung Fur die fiktive Trennung'zur:Wohnung Nr. 12 wird ein Abschlag i.H.v.
5.000 € in Abzug gebracht.

Sonderwerte Mieten Die Wohneinheit ist.eigengenutzt..Ein Ansatz entfallt somit.
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Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

7.5 Vergleichswert

7.5.1 Vergleichspreise /Vergleichsdaten

Der Gutachterausschuss Baden-Baden hat gemaR einer Abfrage aus der Kaufpreissammlung am
27.10.2025 funf Vergleichspreise fur Wohnungseigentum in Baden-Baden im Jahr 2025 zur Verfligung
gestellt. Diese weisen einen durchschnittlichen Kaufpreis von rd. 3.180 €/m2_WF auf. Die
durchschnittliche Wohnungsgréf3e der Wohneinheiten betragt rd. 44 m? WF sowie das:durchschnittliche
Baujahr der Vergleichsobjekte 1945.

Der IVD-Wohnpreisspiegel Baden-Wurttemberg Herbst 2025 weist in. ‘Baden-Baden “einen
durchschnittlichen Angebotspreis fur Eigentumswohnungen im Bestand mit mittlerem bis guten
Wohnwert von 2.130 bis 3.770 €/m? WF aus.
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Verkehrswertgutachten

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

7.5.2 Vergleichswertermittlung

Vergleichswert (Marktwert)

Objekt Einh. WNFI. EUR/m?(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR

ETW Nr. 10 (2.0G)

1 40,00 2.630] 4.170] 3.180] .3.180] 127.200

Spannenwerte It. Gutachterausschuss Baden-Baden; Stand 2024/2025

Begrindung des
Vergleichswertansatzes

Vorlaufiger Vergleichswert 127.200

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Sonstige Wertabschlage
fiktive Trennung 5.000
Vergleichswert 122.200

Aufgrund der . Vergleichsdaten, 'dem _adufleren Eindruck des
Gesamtobjektes;dem Baujahr, der zentralen-Wohnlage sowie der
allgemeinen Marktsituation wird ein Vergleichspreis von 3.180 €/m? WF
in Ansatz. gebracht. - Die Dachterrassenflaiche (SNR) ist im
Vergleichspreis ausreichend enthalten.
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7.6 Einordnung des Ergebnisses

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 18.456
Ertragswert 122.904
Vergleichswert 122.200
Abschlage Fehlende Innenbesichtigung 10,00% 12.220
Marktwert Ableitung vom Vergleichswert 110.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 2.750
x-fache Jahresmiete 18,30
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 5,45%
Nettorendite (ReE/x) 4,32%
Mietflache Wohnflache 40m?
Nutzflache
> 40m?
Ertrag Jahresrohertrag 6.000
Jahresreinertrag 4.752
Liegenschaftszins Wohnen 1,40%
Gewerbe
i.D. 1,40%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 20,80%
Gewerbe
i.D. 20,80%

Einordnung des Ergebnisses

Der in der-Vergleichswertermittlung ermittelte Quadratmeterpreis ohne

Abschlag, fiir eine fehlende Innenbesichtigung von rd. 3.055
€/m2 WF sowie dem rd. 20,36-fachen des Jahresrohertrags, ordnet sich
innerhalb der ausgewiesenen Vergleichsdaten ein und wird aufgrund
der zentralen Wohnlage i.V.m. der als durchschnittlich angenommenen
Ausstattung sowie durchschnittlichem Bauzustand als marktiblich und

plausibel eingestuft.
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8. Verkehrswert

Definition

Verkehrswert

T6530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der 2u
dem Zeitpunkt, auf den sich die Emittiung bezieht, im gewthnlichen
Geschafisverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten  und
tatsdchlichen Eigenschafien, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf mg&nﬂhnmhiﬁﬂ#"mﬂnhha
Werhaltnizse zu eszielen ware, (Siehe § 184 Ha'uGB}

Unter Berlcksichtigung aller “Wert wund Mantt bemrﬂlssmden
Umstinde ermittie ich 2um Warturmm]ungssﬁeﬁtag 21, m 2&.’25 den

Verkehrswert 110.000 EU‘R :
([ Worten: emMrv:Iemhntatﬁend Eum}

¢ \
\

Das Wartﬁmﬂiungsuhjakl wrd& o mlr b-usn:htlgi_ Das Gutachien
wurde urﬂgr meiner Lpeimg unid ‘-f’erirﬁwummg erstelit. Ich versichere
hrenml. ‘dass ich das Gutachisn unparteiisch, ohne Ricksicht auf
mgnwﬁf‘mllm& ndﬂr,;rarsnrﬂqﬁu Werhaltnisse und ohne Interesse am
Elgnhnla nau::h hﬁtam Wlssm und Gewissen erstattel habe.

Expiwer Voo,
Fichard Raschke

am. EXTE

et
digiseal®
" secrypt

Sachverstandiger Richard Rischke M.Sc. MRICS
gemall DIN EN ISONEC 17024 zertifizierter Immabiliengutachter
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Anlagen

Ubersichtskarte

Ubersichtskarte Falk

30 Baden-Baden; Mihlen

s (3 i '.:I.'IHM

.\1“" @ ‘
M:mmtmumrmmw:hm MWHHMW!
mu-m-r-um“mmmw M Karhmegundagn et Tentireatdan. D idee pelha®oua. des Srésgeenam,
Tardvadnakmidreg) o d mmﬂr mmmemeMwumHMhmnmwmm

Fawrtia ki i b1y S et guorred o 1-:h1 Dol Lt st < VT fureg i s
wam i el dharen l:.

15.000 m

[ CT L PR
HATRIHIHOMT Gkl & S, B0 Sowl: 005
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Regionalkarte

Regionalkarta Falk

Baden-Eaden, Miihleng:

"!‘ AR, 5 g

Nnm vz mil Geermeinen sl nepronidar Verks hrrniinirusboe [Bne VerncBalbgurig 15k Rl S e 30 D pchlic i, )

2 manl amane pap dees moan bk sl kA cwoel e be ke Clmdne ke dme ke bl SE o m b rteag anae, ol
Crapimr il ol lusimpepi aorae g . e oha advandios okl L b Lo b i napdabarc o el hansd e sinl cind i Falsas
12155907 anqpe-rhen, e == sari i sleam “zpeest geractosamen Dl Hzene orvimeet dle S ed el By one son moesdmnl 0 Ceansdaren, aneds de
T R R TR TR R T | TR TY ] PR PR T TR e e ST B S TT T TR TT R S T PR PR | PSP TE TRRN PR IR TR T
Nfengud e
[ CATRNH LTER SRR TR B TILR S PR (R -
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Liegenschaftskarte

Lisgenschaftskarte Baden-Wilrttembearg mit Flurstiickflache

76530 Baden-Badan, Muhiengassa 2

te Flache des Flurstickes 392: 840 m2

Om l:il.n*.l:lihtl.lﬂ'ﬂ.lllh T ST

byl i PR maiem il L oy il i
A won hatk s dam Fial | y LML
D | g ISR e Qb s | B e Pt wi bt Sk Rt - ¥ CoLiisRhe] - i e e s dhis gt il b Ewainin

T iy Lpapr ool by BoescSyoiiseng) diar Diogeireschaiios i I Sarme csiei i moa Ok W i, Odel o, St bosna men, Seeiikegroeon o
Flavd e haranimeaa

(AU Len T 2T
femdby e Bari Badan Wdiismieng, ekt A Garishe s umd L e e dong Sedon- oS dmyg Siend: ey 10309

[ipses Doaurwn b b

OMMGE0"  Smrviei e s

dmrabninles Fx

Seite - 39 - von 44



Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Miihlengasse 2

Hochwasserrisiko

Zurs Hochwassergefdhrdung

I Baden-Bader, Mohierni

ik 1 Cack U LTI ey TV SEERPT e T et PRl PSSR R P Sy T [T = PRV CN TS [T BEep TTE RIS . U | R | B e Rt [ TR TP T
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Schnitt Gesamtobjekt (bemalit)
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Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Miihlengasse 2

Grundriss (auszugsweise) Kellerraum Nr.10 (UG) mit Vorraum (SNR); bemal3t

3
® L!" ‘i]i l_.'l -.-.-_
| 1]

Nr.10 (2.0G); unbemaldt
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Grundriss (auszugsweise) Dachterrasse Nr. 10 (SNR); unbemal3t

|
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Objektbilder

Objektansicht

Objektansicht

Hauseingang Miihlengasse
Haus Nr. 2'- Detailansicht
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Verkehrswertgutachten
gemal § 194 BauGB

Richard Réschke MRICS

Immobiliengutachter-HypZert F
M.Sc. Immobilienbewertung

Ao fARcs
% Hypdert ¥ ‘fﬁm

Pfaffenweg 31
70180 Stuttgart

www.roeschke-immo.de

Aktenzeichen 12 K 16/25

Bewertungsobjekt Eigentumswohnung

Adresse 76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2
Auftrag Verkehrswertermittlung-geman § 194 BauGB
Aufraggeber Amtsgericht Baden-Baden

Insolvenzabteilung, Zwangsversteigerung
GutenbergstralRe 17
76532 Baden-Baden

Wertermittlungs-/ 21.10.2025
Qualitatsstichtag

Verkehrswert 295.000 € (nach duRerem Anschein)
§194 Baugesetzbuch rd. 2.710 €/m? WF
rd. 19,60-fache des JRoE

gefertigt Sachversténdiger Richard Rdschke
06.11.2025
Das Gutachten umfasst 44 Seiten (inkl. Anlagen)
Fertigung 1 von 3

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wurde ein Abschlag i.H.v. 10 % auf das
Wertermittlungsergebnis vorgenommen.

Réschke Immobilienbewertung www.roeschke-immo.de Finom
Inhaber Richard Réschke beratung@roeschke-immo.de BIC: FNOMDEB2XXX
Pfaffenweg 31 Steuer-1D. 95482/03400 IBAN: DE90 1001 8000 0301 4533 80

70180 Stuttgart USt.-IdNr. DE349650092 Kontoinhaber: Richard Réschke
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Verkehrswertgutachten

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsgegenstand

Objektadresse
Baujahr

Vermietung/Verpachtung

Rechte und Belastungen

Wohnflache

GrundstiicksgroBe
Vergleichswert

besondere objektspezifische
Merkmale

Fehlende Innenbesichtigung
Runden

Verkehrswert

Bewertungsgegenstand sind 503,09/10.000stel Miteigentums-
anteile verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im 2.0bergeschoss nebst Kellerraum Nr. 12 im
Kellergeschoss sowie das gemeinschaftliche. Sondernutzungs-
recht mit der Einheit Nr. 10 am Vorraum 10/12 im
Kellergeschoss) am Flurstlick Nr. 382.

76530 Baden-Baden, Miuhlengasse 2.
ca. 1888.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist.eigengenutzt.

In Abteilung Il des Grundbuchauszuges.sind unter den Ifd. Nrn.
1 bis 4 Eintragungen historischer Natur sowie unter der Ifd. Nr.
7 die Anordnung zur Zwangsversteigerung eingetragen. Es
besteht kein Werteinfluss.

rd. 109 m=WF(ETW Nr:12im 2.0G).
rd. 32 m*NF im Keller.(Sondernutzungsrecht).

840 m? (anteilig rd..42 m? anhand Miteigentumsanteile).

332.450 €.

-5.000 € (fiktive Trennung zu Wohnung Nr. 10).
=32:745 € (10 %).
+295 €.

295.000 €.
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2. Allgemeiner Teill

2.1 Allgemeines

Bewertungsobjekt Bewertungsgegenstand sind 503,09/10.000stel Miteigentums-anteile
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
12 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im 2.0bergeschoss nebst
Kellerraum Nr. 12 im Kellergeschoss sowie das:gemeinschaftliche
Sondernutzungsrecht mit der Einheit Nr. 10 'am-Vorraum:10/12 im
Kellergeschoss) am Flurstiick Nr. 382.

Auftraggeber Siehe Deckblatt.
Auftragserteilung Die Auftragserteilung erfolgte schriftlich-am14.07.2025.
Auftrag Verkehrswertermittlung gemaf § 194 BauGB.
Beschluss vom 14.07.2025;
Wertermittlungs-/ 21.10.2025
Qualitatsstichtag
Ortstermin Am 21.10.2025 wurde die Ortsbhesichtigung durchgefiihrt.
Anwesende:-_ - Richard Réschke (Sachverstandiger)
Hinweis: Es wurde kein Zugang - zur Wohneinheit ermdglicht. Dement-

sprechend fand eine-AuBenbesichtigung statt. Der Umstand der
fehlenden Innenbesichtigung wird mit einem Abschlag i.H.v. 10 %
auf das:Wertermittlungsergebnis gewiirdigt.

Zur Verfiigung gestellte
Unterlagen - Grundbuchauszug Blatt'Nr. 7992 (Kopie) vom 04.04.2025

Vom Gutachter eingeholte
Unterlagen - Teilungserklarung (UR-Nr. 5171 H/1996) vom 16.12.1996
-.Nachtrag zur Teilungserkldrung (UR-Nr. 5383 H/1996)
vom-20:12:1996
- Nachtrag zur Teilungserklarung (UR-Nr. 982 H/1997)
vom 04.04.1997
- Anderung der Teilungserklarung (UR-Nr. 941/2011) vom 15.03.2011
- Aufteilungsplan vom 02.04.2001
- Aufteilungsplan vom 04.12.2009
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 06.11.1996
- Anderung Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.03.1997
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.04.2001
- Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 02.04.2001
- Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 04.12.2009
- Nachtrag zur Teilungserklarung (UR-Nr. 152 H/2012)
vom 09.01.2012 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung und Plan
- Liegenschaftskarte vom 01.1.2025
- Baulastenauskunft (Baurechtsamt Baden-Baden) vom 25.07.2025
- Altlastenauskunft (Stadt Baden-Baden) vom 28.07.2025
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Gesetze und Verordnungen

Fachliteratur/Quellen

Verwendete Programme

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

- Denkmalschutzauskunft (Stadt Baden-Baden)
vom 24.07.2025
- ErschlieBungsbeitragsauskunft (Kdmmerei Baden-Baden)
vom 23.09.2025
- Auskunft Bebauungsplan vom 28.07.2025
- Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2025 (Quelle: BORIS-BW)
- Kaufpreisabfrage Gutachterauss. Baden-Baden vom:27.10.2025
- Wirtschaftsplan 2024 vom 15.05.2023
- Wirtschaftsplan 2025 vom 31.05.2024
- Wirtschaftsplan 2026 vom 03.07.2025
- Hausgeldabrechnung 2023 vom 31.05.2024
- Hausgeldabrechnung 2024 vom 03.07.2025

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.14.2017

- Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom-21.01.2017

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002

- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 01.01.2022

- Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken.im Hochbau
(DIN 277) von August 2021

- Betriebskostenverordnung (BetrKV) vom 01.12.2021

- Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

- Energieeinsparverordnung (EnEV) vom:24.07.2007

- Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG)
vom-05.12.2022

-\Wertermittlerportal von Reguvis (Kleiber-Online)
--Rechte und.Belastungen:in der Immobilienbewertung,
5. Auflage:(Kroll, Hausmann, Rolf)
- Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage (Stumpe, Tillmann)
- Baukosten Gebaude Neubau, Statistische Kostenkennwerte
fir.Gebaude, Baukosteninformationszentrum (BKIl), 2023

Der Berechnungsteil sowie die tabellarische Ubersicht Uber das
Grundbuch-wurden mit dem Bewertungsprogramm LORA 3.0 der on-
geo GmbH erstellt.
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

2.2 Voraussetzungen der Wertermittlung

Unterlagen

Bausubstanz

Besichtigung

Zulassigkeit der vorh.
Bebauung und Nutzung

Flachen / MaRe

Altlasten

Urheberrecht

Es wird in der Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die
Angaben in den zur Verfigung gestellten Unterlagen umfassend,
zutreffend und vollstédndig sind. Eine Uberpriifung der Angaben in
diesen Unterlagen seitens des Sachverstindigen erfolgt im Rahmen
der Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen zur Bausubstanz werden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fur nichterkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht zuganglich
gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen hinsichtlich statischer
Standsicherheit, Schall- und Wé&rmeschutz, Befall ~durch tierische/
pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile  und
Bodenverunreinigungen) wird explizit ausgeschlossen.

Es wurde kein Zugang zur Wohneinheit erméglicht. Dementsprechend
fanden eine Auflenbesichtigung statt. Dies wird durch einen Abschlag
i.H.v. 10 % auf das Wertermittlungsergebnis gewdirdigt.

Es wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen
nach genehmigten Plédnen erfolgte: und alle gesetzlichen
Bestimmungen und | privatrechtlichen- Vereinbarungen eingehalten
wurden:

Die "Wohn- und-Nutzflaichen.'wurden den vorliegenden Unterlagen
entnommen.~Elr nicht.vorhandene Flachenangaben wurden anhand
der Grundrisse und /-oder eines Uberschlagigen Abgriffs im Geoportal
die Flachen eigenermittelt. Dementsprechend kénnen Abweichungen
zum “Ist-Zustand auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten
Einfluss auf das Ergebnis haben. Die Wohn- und Nutzfldchen wurden
sinnvoll.gerundet.

Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Geb&uden bzw. Grund
und-Boden sowie Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand des
Auftrages und wurden nicht durchgefthrt.

Vorliegendes Verkehrswertgutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Sowohl Vervielféltigung
als auch Verwertung durch Dritte bedirfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

3. Grundsticksmerkmale

3.1 Lage

3.1.1 Immobilienmarkt

Allgemein

Stadtkreis . Baden-Baden

Fur den Immobilienmarkt in Deutschland konnte seit 2022 nur ein sehr
geringes Transaktionsgeschehen beobachtet werden..Bedingt durch
Zinserhéhungen der Europédischen Zentralbank; gesunkenen Real-
einkommen sowie stark gestiegenen Bau- und. Finanzierungszinsen
ging die Nachfrage nach Immobilien stark zuriick. Das/ Angebot an
Kaufimmobilien hat sich erhoht. Hinzu kommt.die Unsicherheit tber die
zuklnftige Konjunktur. Den Bereichen Klimaschutz und Nachhaltigkeit
kommt eine gréRere Bedeutung:zu:-Vor allem.Immobilien mit
schlechten energetischen Kennwerten werden.weniger nachgefragt.

Gemal vdp-Immobilienpreisindex sind die Preise fur Wohn- und
Gewerbeimmobilien seit dem-Jahr 2022 riicklaufig und konnten sich im
Jahr 2024 langsam erholen. Im 2. Quartal 2025 wurde ein Preisanstieg
von ca. 3,9 % gegeniiber dem Vorjahresquartal registriert. Im Segment
der Wohnimmobilien wurde ein Anstieg von ca. 4,1 % beobachtet:

(Quelle: vdp-Immobilienpreisindex 2025, Q2.)

Gemal des Gutachterausschusses Baden-Baden konnten im Jahr
2024 insgesamt 954 Immobilientransaktionen registriert werden. Dies
stellt einen Anstieg von ca. 7 % gegentber dem Vorjahr dar. Der
Geldumsatz fur bebaute Grundstlicke belief sich im Jahr 2024 auf rd.
300 Mio. €. Der durchschnittliche Kaufpreis fur eine gebrauchte
Wohnung lag bei ca. 311.000 € (Quelle: Grundstiicksmarktbericht
Baden-Baden 2023/2024).
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3.1.2 Makrolage
Bundesland
Kreis

Gemeinde / Stadt
Einwohnerzahl

Umliegende Stadte/
Gemeinden

Kaufkraftindex

Arbeitslosenquote

3.1.3 Mikrolage

Lage des Objektes

Entfernung zum ndchsten
Stadt- / Gemeindezentrum

Entfernung zu nachsten

Bildungseinrichtungen

Entfernung zum OPNV

Entfernung zu Knoten-

punkten des individual-

verkehrs

Entfernung zum Flughafen

Umgebungsbebauung

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Baden-Wirttemberg.
Baden-Baden (Stadtkreis).

Baden-Baden.

rd. 56.900 (Stand 31.12.2024; Quelle: Homepage Baden=Baden).

Rastatt (rd. 17 km).
Karlsruhe (rd. 40 km).
Freiburg im Breisgau (rd. 109 km).

116,7 (Stadtkreis Baden-Baden, Stand:-2023, Quelle: MB-Research).

3,6 % (Stadtkreis Baden-Baden, Stand Okt. 2025, Quelle: Bundes-
agentur fur Arbeit).

Das Bewertungsobjekt ist zentral-in der Innenstadt von Baden-Baden
innerhalb eines ~Kerngebietes:.an der. Mihlengasse gelegen. Die
Umgebungsbebauung ist' iberwiegend-durch Wohn- und Geschafts-
hauser sowie Mehrfamilienhauser gepragt. Die Fuligdngerzone mit
zahlreichen Geschéaften-und Cafés verlauft nahezu unmittelbar vor dem
Bewertungsobjekt.

Das Bewertungsobjekt: befindet sich im Stadtzentrum von Baden-
Baden. Dort sind. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie
zahlreiche Restaurants und Cafés anséssig. Mittel- bis langfristiger
Bedarf kann ebenfalls in der Innenstadt gedeckt werden.

In‘Baden-Baden sind alle géngigen Schularten ansassig.
Weiterflihrende Bildungseinrichtungen sind in Karlsruhe sowie
Freiburg im Breisgau vorhanden.

Anbindung an den d&ffentlichen Personennahverkehr besteht durch
mehrere Busverbindungen im Stadtgebiet von Baden-Baden.

Die nachste Autobahnauffahrt ,Kreuz Baden-Baden® zur Autobahn A5
ist rd. 9 km entfernt sowie die ndchste Bundesstral’e B500 rd. 2,5 km.

Der Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden befindet sich in rd. 17 km
Entfernung sowie der internationale Flughafen Stuttgart in rd. 107 km
Entfernung.

Geschlossene Bauweise; Wohn- und Geschéaftshduser, Gberwiegend
3- bis 4-geschossig.
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Parkplatzsituation Leicht angespannte 6&ffentliche Parkplatzsituation. Im 6ffentlichen
StraRenraum stehen nur vereinzelt Parkmdglichkeiten zur Verfugung.

Immissionen Zum Besichtigungszeitpunkt waren aufgrund der zentralen Lage an
einer FuBgangerzone innenstadttypische Immissionen vorhanden. Ein
Werteinfluss ist daraus fir die Nutzung nicht erkennbar.

Einschatzung der Lage Die Wohnlage wird als leicht liberdurchschnittlich eingeschatzt.
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

3.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Topographische Lage

Grundstiicksform
ErschlieBung

Stralenart- und ausbau

Mittlere Grundstiickstiefe
Straenfront

Grenzverhaltnisse

Uberbau
Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit

Ver- und Entsorgung

Abgaben und beitrags-
rechtlicher Zustand

Altlasten

Das zu bewertende Grundstick ist leicht nach Westen hin abfallend.

Unregelmafiger Zuschnitt.
Uber 6ffentliches StraRenland.

Die Muhlengasse ist ¢ffentlich, gepflastert und asphaltiert und verlauft
an der Sudseite mit einem Gehweg.

Rd. 28 m.
Rd. 13 m.

Geregelt; aufgrund zentraler Lage mehrere Gebdude unmittelbar
angrenzend.

Nicht ersichtlich.
Nein.

Die Bodenbeschaffenheit (z:B.-Bodenglte, Eignung als Baugrund)
wurde im Rahmen-dieses Gutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen Fachgutachter durchgefiihrt
werden. Bei der Objektbesichtigung waren jedoch keine Auffalligkeiten
feststellbar. Dementsprechend.. wird' eine standortiibliche Boden-
beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstick-ist an die 6ffentliche Strom- und Wasserversorgung
sowie an die kommunale Abwasserkanalisation angeschlossen.

GemalR schriftlicher> Auskunft der Kammerei Baden-Baden vom
23.09.2025 bestehen fur das Wertermittlungsgrundstiick keine offenen
ErschlieRungs-,. Abwasser-, und Wasserversorgungsbeitrage.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden vom 28.07.2025
besteht ' fur das Wertermittlungsgrundstiick kein Eintrag im
Bodenschutz- und Altlastenkataster. Auch aus der durchgefuhrten
Objektbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte fir das
Vorhandensein von Altlasten oder Bodenverunreinigungen.
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

Entwicklungsstufe

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Art und MaR der
vorhandenen Bebauung

Erweiterungsméglichkeit

Es handelt sich bei dem Bewertungsgrundstiick um baureifes Land.

Der Flachennutzungsplan von Baden-Baden weist fir das Gebiet ,MK
- Kerngebiet aus.

Das zu bewertende Grundstick liegt im Bereich des Bebauungsplans
»LAusschluss von Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben,
Teilbereich | — Innenstadt®, rechtskraftig seit dem-07.03.2009. Dieser
enthalt folgende  wesentlichen  Festsetzungen: Kerngebiet;
Beschrankung von Nutzungen (Einzelhandel;- Vergniigungsstatten,
Lotterie etc.).

Die vorhandene Bebauung entspricht derzuldssigen Bebauung.

Das Grundstuck fugt sich in:die-Umgebung-ein und ist vollstdndig
ausgenutzt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Baugenehmigung

Baulasten

Siehe Kapitel 6.

Es liegt keine Baugenehmigung vor.. Die materielle und formelle
Legalitat der aufstehenden Bebauung und Nutzung wird vorausgesetzt.

Eine ~Baulast | stellt eine.-6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des
Grundstlckseigentiimers-gegeniiber der Baubehérde dar, bestimmte
das Grundstlick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu
dulden.’ Diese werden:in einem Baulastenverzeichnis geftihrt. Die
einzelnen Regelungen finden sich in den Landesbauordnungen der
jeweiligen Lander wieder. In Bayern gibt es keine Baulasten.

Gemalschriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden vom 25.07.2025
sind fUr das:Wertermittlungsgrundstiick keine Baulasten im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.
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Denkmalschutz

Sonstige Rechte und Lasten

Uberschwemmungsgebiet

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden vom 24.07.2025
ist das Wertermittlungsobjekt in der Liste der Kulturdenkmale gem. § 2
DSchG eingetragen.

Die Eintragung lautet wie folgt:

Das Wohn- und Geschéaftshaus in der Mihlengasse 2 ist ein
Kulturdenkmal aus wissenschaftlichen (v.a. baugeschichtlichen) und
heimatgeschichtlichen Griinden; an seiner Erhaltung besteht
insbesondere wegen seines exemplarischen und dokumentarischen
Wertes ein offentliches Interesse gemaf § 2 DSchG.

Viergeschossiges, traufstédndiges und zweifliigeliges ‘Wohn- und
Geschaftshaus in zur Mihlengasse platzbildender ~Stellung. Das
Gebaude erhielt seine heutige Form in-weiten Teilen wahrend eines
gréReren Umbaus im Jahre 1887/88, der durch den Architekten L.
Treusch aus Baden-Baden fur den:hier ansassigen-Gastronomen Carl
Oberst geplant wurde. Oberst betrieb Uber-lange Zeit die hier im
Gebéaude befindliche Gaststéatte-“Krokodil”. Treusch entwarf im letzten
Viertel des 19. Jahrhunderts. eine ganze 'Reihe von stadtischen Wohn-
und Geschéftsgebduden;:die noch heute auch als:Kulturdenkmale das
Stadtbild von Baden-Baden mitpragen.

Es handelt sich hier um ein-innerstadtisches Wohn- und Geschéftshaus
in der zeittypischen Formensprache des Historismus, ein Baustil, der,
wie hier gut zu-beobachten ist, Elemente der Renaissance und des
Barocks aufgreift und'interpretiert. Die-hervorstechendsten Merkmale
sind der-volutengeschmuckte ‘Zwerchgiebel, die Gebalke Uber den
Fenstern sowie die - konsolengestiitzen Balkone. Bemerkenswert ist die
gut erhaltene Innenausstattung-des Hauses. Beispielhaft seien hier die
Innentlren samt Gewanden-erwahnt, weiter finden sich Stuckprofile an
den Decken, Wohnungsabschlusstiren sowie eine Treppen-
hausanlage und Originalfenster. Der urspringliche Bestand des
Gebéudes Uberwiegt-die spateren Eingriffe bei weitem.

Hinsichtlich der aktuellen Nutzung sind hiermit keine Einschradnkungen
verbunden:. Bei Planungen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind
(sowohl~> Abbruch- als auch Neubauplanung, Kanal- und
Leitungsfuhrungen etc.) kdnnen — je nach Umfang vorgesehener
BaumalRnahmen — Belange der archdologischen Denkmalpflege
berihrt werden, die ggf. archdologische Untersuchungen oder
Grabungen erforderlich machen.

Nicht bekannt.

Gemal einer Abfrage im Hochwasserrisikomanagementsystem
(LUBW) liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich von
Uberflutungsflachen (HQ-10, HQ-50, HQ-100 oder HQ-extrem).
Dementsprechend wird von keinem Einfluss durch Hochwasser
ausgegangen. Siehe Auskunft in der Anlage.
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4. Bauliche Anlagen und WEG-Regelungen

4.1 Vorbemerkung

Nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden Merkmale der baulichen
Anlagen wieder. Die Ausfuhrungen kénnen sich im Detail abweichend darstellen.

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im.~Rahmen der
AuBenbesichtigung sowie Angaben aus den vorliegenden Bauakten bzw. Baubeschreibung. Es-handelt
sich um eine zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme: Eine Offaung von
Bauteilen zur Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion / Materialien-erfolgte ausdricklich nicht.
Eine Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile / Anlagen / technischer Einrichtungen fand
nicht statt. Aussagen zu Bauméngeln / Bauschaden kénnen daher unvollstédndig sein:

Grundsatzlich werden Gebdude und Aufienanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, welche
sich dann allerdings als nicht wertbeeinflussend darstellen. Angaben tiber-nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Auskinfte/ wahrend des Ortstermins bzw.
gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im-Baujahr: Die Beschreibung der
baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht sich nicht-als abschlieBende
Aufzahlung der baulichen Details.

4.2 Gebaudebeschreibung
4.2.1 Konstruktion / technische Gebdudeausstattung / AuRenanlagen

Art des Gebaudes Wohn- und Geschaftsgebaude,

Geschosse Untergeschoss, funf Obergeschosse, ausgebautes Dachgeschoss.
Gewerbeeinheiten 3 (Gesamtanlage).

Wohneinheiten 12 (Gesamtanlage).

Stellplatze 0.
Baujahr ca.1888.
Bauart Massivbauweise.
Fundamente Einzel- und Streifenfundamente (Annahme).
Fassade Mauerwerk, verputzt und gestrichen (ungedammt).
Dach Walmdach mit Ziegeln eingedeckt.
Winde AuRen: Massiv.
Innen: Massiv.
Geschossdecken Holzbalkendecken (Annahme aufgrund Baujahrs).
Treppenhaus Vorhanden; ErschlieBung an der sidlichen Gebdudeseite.

Elektroinstallationen

Baujahrestypisch (Annahme).
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Heizungsanlage

Liftung

Energetischer Zustand

Modernisierungen/
Renovierungen

Aufzugsanlage(n)
AuBenanlagen

Baumaéngel/ Bauschéaden/
Instandsetzungsriickstau

Beurteilung des baulichen
Zustandes

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Nachtspeicheréfen mit dezentraler Warmwasserversorgung
(Annahme).

Manuell; Bad innenliegend ohne Tageslicht.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energie-
einsparverordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgelést hat, legt
energetische Anforderungen an beheizte oder klimatisierte Gebdude
fest. Ein Energieausweis gibt Auskunft Giber den energetischen Zustand
des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fir zukiinftige Heizkosten.
Der Ausweis ist erforderlich bei Vermietung oder Verkauf.

Es lag kein gultiger Energieausweis im Rahmen der Wertermittiung vor.
Es wird von einem erhéhten Energieverbrauch ausgegangen. Dies wird
ausreichend in den Wertermittlungsparametern gewdiirdigt.

Es lagen keine Angaben zu erfolgten Modernisierungen vor. Aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung kann keine-Aussage zu erfolgten
Modernisierungen getroffen werden.

Nicht vorhanden.

Befestigt und mit Zuwegungen'ausgestattet:

Gemal duRerem Anschein befindet sich das Gesamtobjekt in einem
durchschnittlichen Bauzustand.

Es. wird fur die zu bewertende Wohnungseinheit Nr. 12 von
einem durchschnittlichen Bauzustand ausgegangen.

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem normalen Bau- und
Unterhaltungszustand.
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

4.2.2 Beschaffenheit der Wohneinheit Nr. 12 (2.0G)

Art

Wohnflache

Konzeption

Ausstattung

Beurteilung Ausstattung

Hinweis

3-Zi.-Whg.
Nr. 12; 2.0G: rd. 109 m? WF.

Hinweis: Die Wohn- und Nutzfliche wurden aus der vorliegenden
Flachenberechnung entnommen und mittels des Aufteilungsplans
plausibilisiert.

3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Bad ohne Tageslicht (innenliegend), 1
WC, 1 Balkon, 1 Abstellraum (SNR) im UG.

Bodenbelag:  Laminat (Annahme).

Fenster: Zweifach verglaste Holzfenster (Annahme).
Sanitar-

anlagen: Durchschnittlicher-Standard (Annahme).
Bellftung: FensterlUftung (manuell).

Wénde: Verputzt und-gestrichen.

Beheizung: Nachtspeicheréfen (Annahme).

Elektro-

installationen: Baujahrestypisch.

Kiche: EBKvorhanden (Anhahme).

Insgesamt wird die Ausstattung.der Wohneinheit als durchschnittlich
angenommen;

Aufgrund ' der fehlenden :Innenbesichtigung kann keine
volistandige Aussage zu —Ausstattungsmerkmalen getroffen
werden. Der ' Sachverstandige iibernimmt keine Haftung fiir
etwaige Abweichungen.
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4.2.3 Wohn- und Nutzflache

Definition

Berechnung

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Gemall § 2 Abs. | und Il WoFIV gehéren zur Wohnflache einer
Wohnung die Grundfldchen der Rdume, die ausschlie8lich zu dieser
Wohnung gehoéren. Die Wohnfldche eines Wohnheims umfasst die
Grundflachen der Rdume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen
Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind. Bei 6ffentlich geférdertem
Wohnungsbau ist die WoFIV verbindlich anzuwenden..-Zur Wohnflache
zahlen auch die Grundflachen von Wintergéarten,.-Schwimmbadern,
Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen. Die tibrigen Rdume wie
z.B. Kellerrdume, Waschrdume, Heizungsraume, Abstellrdume,
Garagen etc. zdhlen als Zubehérraume (§ 2 Abs; I, S.1 WoFIV).

Es liegt eine Wohn- und Nutzflaichenberechnung vom04:12.2009 vor.
Die Wohn- und Nutzflache wurde dieser.entnommen: Fir die Richtigkeit
wird keine Haftung Ubernommen.-:Die" ermittelten Flachen kénnen
demnach in der Realitat geringfiigig abweichen-und dienen lediglich der
Orientierung. Eine Haftung fiir.einzelne Flachenangaben kann nicht
Ubernommen werden, da vor Ort kein Aufmal} vorgenommen wurde.

ETW Nr. 12 (2.0G):  rd:109 m>WF.

Kellerraum: rd. 32:m? NF im UG-(Sondernutzungsrecht).
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

4.2.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Gegenstand des Sonder-
eigentums

Gegenstand des Gemein-
schaftseigentums

VeraduBerungs-
beschrankungen

Verteilung von Kosten
und Lasten

Sondernutzungsrechte

Instandhaltungsriicklage

Gegenstand des Sondereigentums sind die zur Wohnung
gehdrenden Raume, sowie die zu diesen Raumen
gehdrenden Bestandteile des Gebdudes, die verandert, beseitigt
oder eingefigt werden  kénnen, ohne dass  dadurch
das gemeinschaftliche Eigentum oder auf . ‘ein  Sonder-
eigentum  beruhendes Recht eines anderen. - Wohnungs-
eigentimers (Gber das nach § 14 WEG  zuldssige Mal
hinaus beeintrachtigt oder die &ullere Gestaltung verandert:- wird.
In Erganzung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehdren:

- Der FuBbodenbelag und der Deckenputz zum. Sondereigentum
gehdrenden Raume

- Die Innentiren der im Sondereigentum stehenden Raume

- nichttragende Zwischenwénde

- der Wandputz und die Wandverkleidung

- die Innenfenster und Innentiren

- die Versorgungsleitungen

- Entsorgungsleitungen

- Entwéasserungsleitungen

- Anlagen und Einrichtungen

- Heizungsanlagen samt Vorratstanks

- Innenrdume der Balkone

Gegenstand des-:gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume
und--Gebdudeteile, die nicht. zum Sondereigentum erklért sind,
sowie der Grund und Boden.

Die Verauferung ‘‘bedarf nicht der Zustimmung der anderen
Wohnungseigentimer oder des Verwalters. Es besteht jedoch eine
Anzeigepflicht an den Verwalter.

Gemaf §16 WEG anhand der Miteigentumsanteile.

Gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht Vorraum zum Kellerraum
10/12 sowie Flache im Treppenhaus sowie Kellerraum Nr. 10.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2026 vom 03.07.2025 betragt die
monatliche Hausgeldzahlung 283 € inkl. 83,85 € Erhaltungsriicklage
pro Monat. Fir den Bewertungsgegenstand besteht eine anteilige
Instandhaltungsrucklage von ca. 1.462 €.
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5. Beurteilung des Wertermittlungsobjektes

SWOT-Analyse (Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse)

Starken Chancen
- zentrale Wohnlage - Anstieg der Kauf-/ Mietpreise in der
- Balkon vorhanden Region
Schwéchen Risiken
- kein Stellplatz vorhanden - allg. Marktrisiken
- kein Aufzug im Objekt (nicht barrierefrei) - weiterer Abschwung der.
- Restriktionen aus Denkmalschutz- Immobilienpreise
eigenschaften

Marktgangigkeit Aufgrund der zentralen Wohnlage ~wird von<.einer normalen
Marktgéngigkeit ausgegangen. Es:ist.in-der aktuellen Marktphase mit
einer verlangerten Vermarktungszeit zu rechnen.
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6. Grundbuch

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuch von: Baden-Baden

Bestandsverzeichnis

04.04.2025
Achern

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Band

Blatt

Lfd. Nr.
BV

NR.

Gemarkung WE/TE | Flur | Flurstiick(e) Miteigentumsanteile

Anteil Gesamt

Ant. Flache
m2

7992

6

Baden-Baden 12 382

503;09 10.000

42,25

Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile)

davon zu bewerten

Abteilung I, Eigentimer
anonymisiert

Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen

42,25
42,25

Band/
Blatt

Lfd.Nr
Abt II.

Lfd.Nr.
BV

Flurstiick

Eintragung

Bemerkung

Wert (EUR)

7992

382

Die Wand auf Flist. Nr. 385 --alt
386 (Blatt. 6170) gegen-.das
Hintergebaude von Flst.\Nr. 384/1
- alt 383/ (Teil von Flst..Nr. 382)
darf in-der Entfernung stehen
bleiben;wie sie-jetzt (1858)
errichtet Ist. Das:Recht ist bei dem
herrschenden Grundstiick
vermerkt. -~ Begr. Eintrag™ im
Grundbuch, Band 42 Nr. 15, Seite
60 am 27. Mai 1858.-Vergleich
vom 16. Februar:1849 und 1./3.
Mal1858. Hierher sowie auf die
fur die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter Ubertragen am
15. Mal.1997.

Siehe Erlduterungen.

7992

382

Fist. 'Nr. 385 (Blatt 6170) ist
berechtigt, auf dem von der Stadt
Baden-Baden FIst Nr. 378
Muhlengasse erhaltenen Geléande
gegen Flst. Nr. 384/1 (Teil von
Flst. Nr. 382) eine Brandmauer zu
errichten, ohne fiir das Flst. Nr.
384/1 entzogene Lichtrecht eine
Entschadigung zu zahlen. Das
Recht ist bei dem herrschenden
Grundstiick  vermerkt.  Begr.
Eintrag im Grundbuch, Band 90
Nr. 15, Seite 117 am 22. Januar
1892. Hierher sowie auf die fur die
weiteren Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter
Ubertragen am 15. Mai 1997.

Siehe Erlduterungen.
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Bauverbot zugunsten von Flst. Nr.
385 (Blatt 6170) nach MaRgabe
des Eintrags im Grundbuch, Band
90 Nr. 15. Seite 117 am 22.
Januar 1892. Das Recht ist bei
7992 3 6 382 dem herrschenden Grundstick | Siehe Erlduterungen.
vermerkt. Hierher sowie auf die
far die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter Gbertragen am
15. Mai 1997.

Beschrankte personliche
Dienstbarkeit far

Aktiengesellschaft in
Minchen bestehend in dem
Verbot, Getranke aller Art ohne
Zustimmung der Berechtigten
gewerbsmalig weder zu lagern
7992 | 4 6 382 noch zu vertreiben _oder | Siehe Erlduterungen.
auszuschenken, sowie der
Duldung von Werbeanlagen 'der
Berechtigten. Bezug:-Bewilligung
vom 18. September 1995 (

UR

6425/95). Eingetragen am 6.
Oktober 1995.

Belastet ist-der Anteil Abt. | Ifd. Nr.
4.2 (Privatperson): Die
Zwangsversteigerung ist
angeordnet. Bezug: Ersuchen
des- Amtsgerichts- Baden-Baden
vom 27.03.2025' (12 K15/25).
Eingetragen. (ACH063/103/2025}
am 04.04.2025.

7992 | 7 6 382 Siehe Erlduterungen.
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Herrschvermerke

Zu1:

Zu1:

Zu1:

Wertung

Erlduterungen zur
Abteilung Il

Zu Ifd. Nrn. 1 - 4:

Zu Ifd. Nr. 7:

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Im Bestandsverzeichnis sind nachfolgende Herrschvermerke
eingetragen:

Recht zur Durchfiihrung eines Abzugsdohlens an dem Grundstuck Flst.
Nr. 394 eingetragen in Grundbuch Nr. 6174, Abt. Il Nr. 1. Hierher, sowie
mit den weiteren Miteigentumsanteilen Ubertragen.

Fensterrecht gegentiber dem Grundstick Flst. Nr.<385; eingetragen in
Grundbuch Nr. 6170, Abt. Il Nr. 1. Hierher, sowie mit den weiteren
Miteigentumsanteilen Gbertragen.

Grundstick Flst. 385 muss eine bestimmte Flache zu seinem Hofraum
schlagen, eingetragen in Grundbuch Nr.-6170, Abt. [I-Nr: 2. Hierher,
sowie mit den weiteren Miteigentumsanteilen Ubertragen.

Die Eintragungen begiinstigen.'den’ Wertermittlungsgegenstand und
sind tlw. historischer Natur.

Die Eintragungenschaffen Bauordnungsrecht und sind tiw. historischer
Natur. Ein—Werteinfluss ist daraus fir die zu bewertenden
Wohneinheiten nicht erkennbar.

Die-Eintragung wurde'im Zuge:-des Zwangsversteigerungsverfahrens
eingetragen. Es besteht kein-Werteinfluss.
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7. Wertermittlung

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Liquidationsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen gem. § 6 Abs. | ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen
werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen, Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur-Verfligung-stehenden
Daten, zu wahlen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist in den-§§ 24 _bis 26 -ImmoWertV
geregelt. Es eignet sich fur Grundstlicke, die.~bezlglich ihrer
Eigenschaften mit anderen Objekten:direkt verglichen werden kénnen
(einzelne Wohnungs- und Teileigentimer,.-.unbebaute Grundstiicke
etc.). Voraussetzung hierfiir-ist,~dass eine-ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen von Objekten zur Verfligung steht, die mit dem
Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale
weitgehend Ubereinstimmen.

Das Sachwertverfahren istin den-§§ 35 bis 39:ImmoWertV geregelt. Es
eignet sich ‘fur solche Grundstiicke, bei- denen die Eigennutzung im
Vordergrund-:steht. Dies sind . in_- erster Linie Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke sowie - Doppel- und Reihenhaus-
grundstiicke. Im -Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstlickes aus--dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem-Bodenwert (§ 35 ImmoWertV) ermittelt.
Der Wert der-baulichen Anlagen wird auf Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten (Normalherstellungskosten; § 36 ImmoWertV) bzw.
Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zun&chst der Neubauwert des
Objektes ermittelt.~:Im Anschluss erfolgt eine Minderung um
Altersabschldge. ' Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens
insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt.
Es eignet sich fir solche Grundstiicke, bei denen die Erzielung einer
Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien-
und Geschéaftsgrundstiicke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung,
Portfolien vermieteter Einheiten, Gewerbe- und Industriegrundstiicke
sowie Grundstlicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien
etc. Der Ertragswert wird als Summe des Bodenwerts und dem
Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Wenn die vorhandene Bebauung nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist,
wird der Bodenwert um die Freilegungskosten gemindert, um den
Verkehrswert zu ermitteln.
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Begriindung und Wahl des
Wertermittlungsverfahrens

7.2 Bodenwert

Bodenwert

Erlauterung Bodenrichtwert

Bodenrichtwert
Bewertungsobjekt

Beurteilung

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Gemal § 7 Abs. | ImmoWertV sind unter Beriicksichtigung der
allgemeinen  Wertverhéltnisse derartige Objekte fihrend im
Vergleichswertverfahren mittels Vergleichspreisen sowie stiitzend im
Ertragswertverfahren durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren
Ertrégen und Liegenschaftszinssatzen zu bewerten. Es handelt sich um
Wohnungseigentum. Es stehen Vergleichspreise durch den
Gutachterausschuss zur Verfugung. Der Verkehrswert:wird aus dem
Vergleichswert abgeleitet und der Ertragswert stiitzend ermittelt.

Der Wert des Bodens ist gem. § 14 ImmoWertV ohne Berticksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen.auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Mafdgebend sind die Lagequalitat
sowie die zuldssige Art und das zulédssige Mafd-der baulichen Nutzung.
Dabei erfolgt die Bewertung -i.d.R. .auf-der Grundlage von
Bodenrichtwerten (vgl. §§ 13 bis 16 1mmoWertV), die - sofern
erforderlich - an das zu-bewertende:Grundstiick. angepasst werden.

Der Bodenrichtwertist in den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ndher erlautert
und stellt einen .durchschnittlichen-zonalen Lagewert eines Gebietes
dar, welcher aus- 'vergangenen Kaufpreisen durch die 6rtlichen
Gutachterausschiisse abgeleitet wurde und Uber wertbestimmende
Grundsticksmerkmale-verfiigt. Bodenrichtwerte sind vorranging im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Der. Bodenrichtwert fir «das:unbebaute, erschlossene Grundstick
der Stadt' Baden-Baden wird zum 01.01.2025 mit 1.200 €/m?
(Bodenrichtwertnummer:-38301060; Entwicklungszustand: baureifes
Land; Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei; Art der Nutzung:
Kerngebiet; Wohn- und Geschaftshauser; WGFzZz  2,6;
Grundsticksflache: 450 m?) angegeben. Quelle: Bodenrichtwert-
informationssystem Baden-Wirttemberg (BORIS-BW).

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ist aufgrund der

Bewertung von Wohnungseigentum (anteiliger Bodenwert) nicht an die
bauliche Auslastung anzupassen und wird unangepasst ibernommen.
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Berechnung des anteiligen Bodenwertes

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | ant. Grundstiick 42,25| 1.200,00 Ja 50.700
* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flichen werden in der Bewertung als selbststdndig nutzbare Teilfldchen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen
BODENWERT (gesamt) 50.700

Entspricht 15 % des Ertragswertes

Der Bodenwertanteil liegt in einer plausiblen GréRenordnung fiir-Wohnungseigentum in zentraler
Wohnlage im Stadtkreis Baden-Baden.
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76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

7.3 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Definition

Alter

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Das Alter sowie die Gesamt- und Restnutzungsdauer sind in § 4 Abs. |
bis Il der ImmoWertV beschrieben. Das Alter einer baulichen Anlage
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr. Die Gesamtnutzungsdauer
bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche ‘Anlage bei
ordnungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr.-.an- gerechnet
Ublicherweise  wirtschaftlich ~ genutzt  werden . kann. Die
Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der:Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1888 errichtet und-ist demnach zum
Wertermittlungsstichtag rd. 137 Jahre alt.

Gemall § 12 Abs. V, S. 1:ImmoWertV sind: zur Festlegung der
Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze-der Anlage 1 zugrunde zu
legen. Die Anlage 1. gibt--fur Mehrfamilienhduser eine Gesamt-
nutzungsdauer von 80--Jahren  an:-Aufgrund..der Nutzung als
Wohneinheit innerhalbeines Mehrfamilienhauses wird die Gesamt-
nutzungsdauer mit:80-Jahren festgelegt.

Gemall § 12-Abs. V, S. 1 ImmoWertV.-sind zur Festlegung der
Restnutzungsdauer die-Modellansatze der Anlage 2 zugrunde zu legen.
Nach Sachverstandiger Einschatzung des Modernisierungsgrades
wurden: nur einfache» Modernisierungen vorgenommen, was einer
Punktzahl von 5 von maximal-20-ergibt. Dementsprechend ergibt sich
anhand der Formel zur. Ermittlung der Restnutzungsdauer eine
Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren, welche in Ansatz gebracht wird.
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7.4 Ertragswert

Marktiiblich erzielbarer
Rohertrag

Mietansatz

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Der Begriff des Rohertrags wird im § 31 Abs. Il der ImmoWertV
erlautert. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Weicht die tatsachliche Miete von
der marktiblich erzielbaren Miete ab, so wird .die "Differenz als
Sonderwert (Over- bzw. Underrent/ Mehr- bzw. :Minderertrag) bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen im-Anschluss
bertcksichtigt.

Wohnen

Die Stadt Baden-Baden verfugt (ber. einen gualifizierten Mietspiegel
2024. Dieser weist in Abhangigkeit der. Wohnfliche sowie
wertbestimmender Merkmale - (Baujahr, <:Lage, Ausstattung, etc.)
folgende monatliche Basis-Nettokaltmiete aus:

Bei 109 m? Wohnflache: rd. 8,93 €/ m*\WF.

Auf die Basis-Nettokaltmiete' werden gemaR Mietspiegel Zu-/ und
Abschlage fur die-Wohnungsqualitat, die Ausstattung, das Baujahr,
sowie die Lage :vorgenommen. Somit ergibt sich eine durchschnittliche
ortslibliche Vergleichsmiete pro Monat-von rd. 10,31 €/m? WF.

Der ( IVD-Preisspiegel »fur Wohnimmobilien Baden-Wdrttemberg mit
Stand: Herbst 2025 weist fir Wohnungen (Altbau) in Baden-Baden
einen monatlichen Mietpreis von 11,80 €/m* WF (guter Wohnwert) aus.

Aufgrund.~des Baujahres, der angenommenen durchschnittlichen
Ausstattung, der Wohnungsgré3e sowie der zentralen Wohnlage wird
eine Nettokaltmiete i:H.v. 11,50 €/ m? WF mtl. in Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir eine
ordnungsgeméfle  Bewirtschaftung und  zuldssige  Nutzung
entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten
im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich folgendermafien:zusammen:

1. Verwaltungskosten: Diese umfassen insbesondere die:Kosten der
zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen” Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht: wund die Kosten der
Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert -der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (vgl. §32 Abs:-1l ImmoWertV).
2. Betriebskosten: Diese sind die “Kosten, die dem Eigentimer (...)
durch den bestimmungsmaRigen 'Gebrauch- des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen. Fur die Aufstellung der - -Betriebskosten gilt die
Betriebskostenverordnung (BetrKV).vom 25.11.2003 (vgl. § 556 Abs. |
BGB). Diese sind beispielsweise: die:Grundsteuer, die Kosten der
Wasserversorgung und Entwasserung, die Kosten des Betriebs sowie
die Wartung der zentralen Heizungsanlage, die Kosten des Betriebs
eines Personen- oder Lastenaufzuges, u:a. (vgl. § 2 BetrKV).

3. Instandhaltungskosten: Diese umfassen die Kosten, die im
langjahrigen-Mittel.infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des -der— Wertermittlung zugrunde  gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen-wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich
aufgewendet werden mussten (vgl. §32 Abs. Ill ImmoWertV).

4. Mietausfallwagnis: Dieses umfasst

a. 'das “:Risiko einer Ertragsminderung, das durch
uneinbringliche Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundsticken oder Grundsticksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden
oder bei voriubergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungs-
kosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung (vgl. §32 Abs. IV
ImmoWertV).

Die Instandhaltungskosten werden mit 16,00 €/m? WF in Ansatz
gebracht. Die Verwaltungskosten wurden fiir die Wohneinheit pauschal
mit 440,00 € berlcksichtigt. Das Mietausfallwagnis wird fur die
Wohnnutzung mit 2,00 % berlcksichtigt. Fur die beim Eigentimer
verbleibende hélftige CO2-Agabe gemalR Kohlendioxidkosten-
aufteilungsgesetz (CO2KostAufG) werden 1,20 €/m? WF als Sonstiges
in Abzug gebracht.
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Liegenschaftszinssatz

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Der Liegenschaftszinssatz wird im § 21 Abs. | ImmoWertV erldutert.
Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinsséatze
werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§
27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Gutachterausschuss Baden-Baden  vertffentlicht  einen
Grundstlicksmarktbericht fir das Jahr 2023/2024. In:diesem werden
lediglich Liegenschaftszinssatze fiur Mehrfamilienhauser- im- Stadt-
zentrum von durchschnittlich ca. 2,50 % p.a. angegeben.

Es wird fur die Wohneinheit aufgrund- der zentralen Lage, der
Wohnungsgroéfle sowie des als . durchschnittlich.angenommenen
Bauzustandes ein Liegenschaftszinssatz von 1,45 % p.a. angesetzt.

Seite - 29 - von 44



Verkehrswertgutachten

7.4.1 Ertragswertermittlung

Ertragswert (Marktwert)

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Nutzung
In Gebéude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w| 1 |Wohnen/2.0G 30 | 1,45 11 109,00 0,00 11,50 15.042 736
w = Wohnen, g = Gewerbe 330 @145 1 > 109,00 X 15:042 > 736
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebéude EUR/m? EUR wagnis CO; | EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) % HK | /Einheit | % RoE % RoE EUR/m?| (/Stk.) | % RoE| % RoE
w/| 1 | Wohnen/2.0G 16,00 440,00 2,92 2,00 1,20 0,86| 17,39
@ 17,39
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebéude- | Barwert- Barwert
In Gebéude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w| 1 |Wohnen/2.0G 15.042 2.616 12.426 736 11.690 [ 24,1869 282.744
w = Wohnen, g = Gewerbe £.15:042 ¥ 2.616 x12.426 X 736 T 11.690 ¥ 282.744
Ertragswert-der baulichen Anlagen 282.744
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor ’
+ Bodenwert 50.700
Vorlaufiger Ertragswert 333.444
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- tSonstige Wertabschlage
fiktive Trennung 5.000
ERTRAGSWERT 328.444
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Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2
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Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebéude Fléche (m?) RoE (EUR) Fléche (m? RoE (EUR)
1 |ETW Nr. 12 (2.0G) 109 15.042
> 109 > 15.042 b b)
Gesamte WNFI. (m?) 109
Gesamtrohertrag (EUR) 15.042




Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

7.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundbucheintragungen

in Abt. Il Kein Werteinfluss.
Baulasten Kein Werteinfluss.
Instandhaltung In Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV werden-16,00 €/m* WF

mtl. in Ansatz gebracht. Die Denkmalschutzeigenschaft ist ausreichend
im Ansatz enthalten.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2026 vom03.07.2025 betragt die
monatliche Hausgeldzahlung 283 € inkl.(83,85 € Erhaltungsriicklage
pro Monat. Fir den Bewertungsgegenstand besteht-eine anteilige
Instandhaltungsrucklage von ca. 1:462 €.

Bauschaden Gemal dulBerem Anschein befindet sich das Gesamtobjekt in einem
durchschnittlichen Bauzustand.

Fiktive Trennung Fur die fiktive Trennung'zur Wohnung Nr.-10 wird ein Abschlag i.H.v.
5.000 € in Abzug gebracht.

Sonderwerte Mieten Die Wohneinheit ist.eigengenutzt. Ein Ansatz entféllt somit.

Seite - 32 - von 44



Verkehrswertgutachten 76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

7.5 Vergleichswert

7.5.1 Vergleichspreise /Vergleichsdaten

Der Gutachterausschuss Baden-Baden hat gemaR einer Abfrage aus der Kaufpreissammlung am
27.10.2025 funf Vergleichspreise fir Wohnungseigentum in Baden-Baden im Jahr 2025 zur Verfiigung
gestellt. Diese weisen einen durchschnittichen Kaufpreis von rd. 3.440 €/m?_ WF auf. Die
durchschnittliche WohnungsgroRe der Wohneinheiten betrdgt rd. 101 m2-WF. sowie das
durchschnittliche Baujahr der Vergleichsobjekte 1953.

Der IVD-Wohnpreisspiegel Baden-Wirttemberg Herbst 2025 weist in. ~Baden-Baden “einen
durchschnittlichen Angebotspreis fur Eigentumswohnungen im Bestand ‘mit! mittlerem bis guten
Wohnwert von 2.130 bis 3.770 €/ m*> WF aus.
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7.5.2 Vergleichswertermittlung

Vergleichswert (Marktwert)

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Objekt Einh. WNFI. EUR/m?*(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR
ETW Nr. 12 (2.0G) 1 109,00 2.980 4460 3.440 3.050 332.450
Spannenwerte It. Gutachterausschuss Baden-Baden; Stand 2024/2025

Vorlaufiger Vergleichswert 332.450

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

- Sonstige Wertabschlége

fiktive Trennung 5.000
Vergleichswert 327.450

Begriindung des
Vergleichswertansatzes

Aufgrund der
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Vergleichsdaten,
Gesamtobjektes,dem Baujahr, der zentralen Wohnlage sowie der
allgemeinen Marktsituation wird ein Vergleichspreis von 3.050 €/m? WF
in Ansatz gebracht.

dem _aulleren

Eindruck des




Verkehrswertgutachten

7.6 Einordnung des Ergebnisses

76530 Baden-Baden, Muhlengasse 2

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 50.700
Ertragswert 328.444
Vergleichswert 327.450
Abschlage Fehlende Innenbesichtigung 10,00% 32.745
Marktwert Ableitung vom Vergleichswert 295.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 2.710
x-fache Jahresmiete 19,60
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 5,10%
Nettorendite (ReE/x) 4.21%
Mietflache Wohnflache 109m?
Nutzflache
) 109m?
Ertrag Jahresrohertrag 15.042
Jahresreinertrag 12.426
Liegenschaftszins Wohnen 1,45%
Gewerbe
i.D: 1,45%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 17,39%
Gewerbe
i.D. 17,39%

Einordnung des Ergebnisses

Der in der-Vergleichswertermittiung ermittelte Quadratmeterpreis ohne

Abschlag. fiir eine fehlende Innenbesichtigung von rd. 3.000
€/m2 WF sowie dem rd. 21,77-fachen des Jahresrohertrags, ordnet sich
innerhalb der ausgewiesenen Vergleichsdaten ein und wird aufgrund
der zentralen Wohnlage i.V.m. der als durchschnittlich angenommenen
Ausstattung sowie durchschnittlichem Bauzustand als marktiblich und

plausibel eingestuft.
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8. Verkehrswert

Definition

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Der Verkehrswerl (Markiwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaflsverkehr nach den rechilichen Gegebenheden wund
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen E-aschaﬂarﬂ'hgﬂ und der
Lage des Grundsilicks oder des sonshligen nstands der
Wartermitiung ohne Ricksichl auf Lngmﬁhnlh:ﬁn\ ‘perstnbche
Verhaltnisse zu erzielen wan, (Siehe § 194 Ea@:@}

Unter Beriicksichtigung aller Wert unmm}m bath'hiﬂt.am:len
Umstdnde ermittle ich zum Wertermittl Qo\éﬁéﬁ den

PRX '\;‘\\:‘ ) l\\t\
, :\K\ > < \\‘-)
Verkehrswert 295.000 EUR ‘SS 4
{in Worten: zweihu ridr ifgta use

r mb%mm von mit besichtigt. Das Gutachten
Leiting und Vaﬁiwmng erstellt. Ich versichere
& ‘unparieiisch, ohne Ricksicht auf

ﬁfum erhilinisse und ohne Interesse am

wmh.}unu Gawlssan erstattet habe.

SEIHETT v

Richard Roschke

am

mit
digiSeal"

I sacriyplt

Sachverstdndiger Richard Rischke M.Sc. MRICS
gemalk DIN EN ISOIEC 17024 zerifizierner Immobiliengutachter
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Anlagen

Ubersichtskarte

Ubersichtskarte Falk
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Regionalkarte

Raegionalkarte Falk
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76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2

Verkehrswertgutachten
Liegenschaftskarte
Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg mit Flurstiickflache
gaapart

76530 Baden-Baden, Mihlengasse 2
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Hochwasserrisiko

Ziirs Hochwassergefahrdung
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Schnitt Gesamtobjekt (bemalt)
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Grundriss (auszugsweise) Kellerraum Nr.12 (U_@B) mit Vorraum (SNR); bemal3t

Grgndriss (auszugsweise) Wohnung Nr.12(2.0G); unbemafdt
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Ansicht Nord-Ost (Gesamtobjekt)
’.
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Objektbilder

Objektansicht — WE Nr. 12
rot markiert

Objektansicht

Hauseingang Miihlengasse
Haus Nr. 2 -:Detailansicht
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