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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Sachverstandigenbiiro Weiss -im Sinne des § 194 Baugesetzbuch - \

AlbstraBe 11 Aktualisierung des Verkehrswertgutachtens Nr. 22.115 vom
01.09.2022 (Berichtigung)

76275 Ettlingen
Tel: 07243-324081-0
Fax: 07243-324081-5

Auftraggeber: Amtsgericht Baden-Baden
-Vollstreckungsgericht-
Reimund Weild GutenbergstraBe 17, 76532 Baden-Baden
Immoeb&enwirs (Dpl VWA) 7 - -
Staarl gepr, Baugechndor Aktenzeichen: 12K 47/24
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Von der IHK Karlsruhe
oOffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
von der DIAzert zertifizierter
Sachverstandiger fiir

Immobilienbewertung

(DIN EN ISO/IEC 17024)  [ROlgome - 76532 Baden-Baden-Sandweier
StraBe: > Rastatter StraBe 2
Objektart: Dreifamilienwohnhaus mit ehemaligem

Ladengeschéft mit Werkstatt/Lager
auf Flst. Nr. 7524

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2025

Ein Unternehmen im

v [BEENETZWERK.de VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
486.000EUR

In Worten: Vierhundertsechsundachtzigtausend Euro

i 1%5 1] fﬁ\\"‘
L ‘] Das Gutachten besteht aus 38 Seiten und 7 Anlagen mit 27 Seiten.

WEISS

INRIELIENEEREEILNG

Es wurden 3 Ausfertigungen erstellt; davon 1 fir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt

Zweigeschossiges, unterkellertes  Dreifamilienhaus  mit
Gewerbeflache (ehemaliges Elektrogeschaft mit Werkstatt
und Lager) als freistehendes Geb&ude mit Satteldach

Wertermittlungsstichtag 08.01.2025
Flst. Nr. 7524
GrundstlcksgroéBe 505 m2
Vermietbare Flachen Dreifamilienwohnhaus mit ehem. Ladengeschéft
Nutzungsflache im EG (zuflinftig Wohnflache) 152,91 «m?
Sechszimmerwohnung im OG 152,57.-m?
Dreizimmerwohnung im DG, links 50,10 m?
Dreizimmerwohnung im DG, rechts 49,21 mz2
Bruttogrundflache Dreifamilienwohnhaus mit ehem. Laden 752,00 mz2
Baujahr Dreifamilienwohnhaus mit ehem. Laden 1973
Jahres-Rohertrag 44904 EUR
Bewirtschaftungskosten 7.712EUR
Liegenschaftszinssatz 3,20%
Vervielfaltiger 24,14
Restnutzungsdauer (in Jahren) 47
Bodenwert 228.260 EUR
Sachwert 477.701 EUR
Ertragswert 485.733 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 486.000 EUR
Wert pro m2 Wohnflédche 1.201 EUR
Rohertragsfaktor:(Verkehrswert/Rohertrag) 10,82
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 9,24%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 7,65%
Grundstlcksfaktor.(Bodenwert/Wohnflache) 564 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

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

Bei der Lektlre und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mdgliche Dritte, denen das Gutachten zugénglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstédndige MeinungsauB3erung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings- vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Far die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundsticks. Es reicht deshalb tiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und -mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen; also nur den letztlich vom
Sachverstandigen. - -ermittelten. Verkehrswert.. . Entscheidend ist der
gedankliche und_argumentative Weg, den der-SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln "zu kdnnen.- Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen.  Es <gehoért deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
maglicher Dritter sich-selbst gegentber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu-nehmen und mitzudenken.

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

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden-  oder  Brandschutzgutachten.  Uberpriifungen  und
Untersuchungen, die Ober  den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht  durchgefihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schédlingsbefall, gesundheitsgefédhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
geb&dudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (iber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Ort:

StraBe:
Flst.-Nr.:

Auftragsinhalt:

Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fir die Wertermittlung zur Verfigung
gestellt wurden und die vom Sachverstdndigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung Gbernommen. Dies gilt u.a. fir
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zugénglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Fldchenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen AufmafB vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhéltniskennzahlen (Ausbauverhdltnis) auf Plausibilitdt geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher -fiir: die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

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

Die Verwertung des -Gutachtens:ist--nur dem Auftraggeber fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht Baden-Baden
-Vollstreckungsgericht-

GutenbergstraBe 17, 76532-Baden-Baden
12 K47/24

76532 Baden-Baden-Sandweier
Rastatter StraBe 2

7524

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren nach
§ 74 a Abs. 5 ZVG

Am 11.07.2022 und am 08.01.2025

Frau und Herr xxxx, Frau xxxxxx, Herr Rechtsanwalt xxxxx, Frau
Rechtsanwaltin xxxxxx sowie der unterzeichnende Sachverstandige

08.01.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 3 Absatz 1 InmoWertV)

08.01.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 4 Absatz 1 ImmoWertV)
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2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber Ubergebene

Unterlagen:

Am 06.12.2021 von der damaligen
Auftraggeberin Ubergebene

Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

Bewertungsmerkmale:

- Beschluss zur Gutachtenerstattung vom 11.10.2024
- Grundbuchauszug vom 06.08.2024

- Bauplane vom 18.06.1971

- Gutachten von 1986

- Baugenehmigung vom 24.11.1971
- Fotos vom Bewertungsobjekt

- Grundbuchauszug vom 31.01.2022

- Schriftliche Auskunft (E-Mail) der-Stadt Baden-Baden vom 20.07.2022
bezlglich Baulasten

- Schriftliche Auskunft (E-Mail):des Fachbereichs Steuern der Stadt Baden-
Baden vom 21.07.2022 beziiglich ErschlieBungskosten

- Auskunft Uber die Homepage der Stadt-Baden-Baden (geoportal) vom
24.02.2025 bezliglich Bebauungsplan

- Aktueller Bodenrichtwert geméaB-'§.196 BauGB.aus dem Internet unter
"boris-bw".

- Schriftliche_ Stellungnahme- der Stadt Baden-Baden, Fachgebiet Umwelt
und Arbeitsschutz, vom 03.03.2025 bzgl. Altlasten

- Anforderung des Stadt- und Lageplans tber "www.on-geo.de"

- Anforderung der Mietpreis- und Kaufpreisauswertung fir Wohnimmobilien
von immoscout24.de lber "www.on-geo.de"

- Anforderung der Mietpreis- und Kaufpreisauswertung far
Gewerbeimmobilien voniimmoscout24.de iber "www.on-geo.de"

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

Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundsticke, der
Baulichkeiten-usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Grundbuchauszug:

Eigentimer:

Grundbuch von:

Amtsgerichtsbezirk:

Vom 06.08.2024

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

1.1, XXXXXXXX

1.2, XXXXXXXX

- in Erbengemeinschaft Anteil 1/2 -

2. XXXXXXXXX

- Anteil 1/2 -

Sandweier

Achern
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Gemarkung:
Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GréBe:

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

Wertung der Eintragung:

Anmerkung:

Baden-Baden-Sandweier

Nr. 48

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2:
Flst. Nr. 7524, Rastatter StraBe 2, Gebaude- und Freifliche mit einer
GroBe von 505 m2

Lfd. Nr. 1)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der. Aufhebung der-Gemeinschaft
ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Baden-Baden vom-26.07.2024 (12 K
47/24). Eingetragen (ACH048/377/2024) am 06.08:2024.

Die Eintragung hat keine wertrelevante Auswirkung.

Im Ubrigen wird im Zwangsversteigerungsverfahren nur der lastenfreie
Verkehrswert (Marktwert) ' ausgewiesen. Das bedeutet, dass eventuelle
Wertbeeinflussungen-aus Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches
beim Verkehrswert.unberlcksichtigt bleiben.

Schuldverhalinisse, welche gegebenenfalls im Grundbuch in der 3.
Abteilung verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten wertmaBig
nicht berticksichtigt.

Diese: beeinflussenden Verkehrswert des Grundstlicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
beriicksichtigt.werden:.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen:Nutzung:

Zulassiges Mafi-der
baulichen Nutzung:

Anmerkung:

Baulasten:

FOr das-Gebiet in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, gibt es den
qualifizierten Bebauungsplan names "Nordwest". Er ist seit dem 30.03.1973
rechtskraftig.

Allgemeines Wohngebiet

GRZ 0,40, offene Bauweise, 1 Vollgeschoss

Das zu bewertende Wohnhaus weist 2 Vollgeschosse auf. Da das Datum
der Baugenehmigung vor dem Datum der Rechtskraftigkeit des
Bebauungsplans liegt, wird unterstellt, dass der Bebauungsplan zur Zeit
des Baus des Bewertungsobjektes noch nicht existierte. Die baurechtliche
Legalitat des Bewertungsobjektes wird unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail) der Stadt Baden-Baden vom 20.07.2022
sind keine Baulasten eingetragen, die das zu bewertende Grundstlick
betreffen.
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Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstlicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Das Gebaude steht aufgrund des Baujahres vermutlich nicht unter
Denkmalschutz. Vom  Sachverstandigen  wurden  diesbezlglich,
auftragsgeman keine weiteren Recherchen vorgenommen.

Das Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstlck liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, bebaut (geman § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

AuBer nach den gesetzlichen Grundlagen . (BauGB, LBO und

Baunutzungsverordnung sowie Bebauungsplan) sind keine
Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das gesamte Anwesen ist seit dem 06.12.2021. leerstehend.

Uber sonstige, nicht-eingetragene 'Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte, Wohnungs- und:Mietbindungen ist dem-Sachverstéandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wirttemberg):

Baden-Baden ist eine internationale Kur-, Urlaubs- und Kongressstadt in
Baden-Wurttemberg,-am FuBe des Schwarzwaldes mit ungefahr 53.000
Einwohnern: Baden-Baden liegt ca. 10 km sldlich von Rastatt sowie rund
30 km sidlich von:Karlsruhe und etwa 6 km &stlich der A 5.

Weltweit bekannte Firmen wie Juvena, Heel, Ltur, Arvato-Infoscore, Sans
Soucis; Schock, BIRCO oder Eaton Fluid Power haben ihren Sitz in Baden-
Baden. Die kleine Auswahl zeigt: die Baden-Badener Wirtschaft steht fiir
Branchenvielfalt.

Neben Fremdenverkehr und Kongressbetrieb haben sich Dienstleister und
produzierendes Gewerbe in Baden-Baden niedergelassen. Gerade der
Dienstleistungssektor ist in Baden-Baden sowohl im Hinblick auf die
Beschéftigtenzahlen als auch der Wertschépfung besonders stark
vertreten.

Berufseinpendler an SvB: 68,8 %

Berufsauspendler an SvB: 53,4 %
(Quelle: www.badenbaden.de, www.wegweiser-kommune.de)

Die Wirtschaft in Baden-Wurttemberg hat im Jahr 2024 eine moderate
Wachstumsphase durchlaufen. Nach den Herausforderungen der letzten
Jahre — insbesondere durch die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie,
Lieferkettenprobleme und der anhaltenden Energiekrise — zeigt die
Konjunktur im Sidwesten Deutschlands eine leichte Erholung, jedoch
gepragt von Unsicherheiten im internationalen Umfeld und strukturellen
Anpassungsprozessen in verschiedenen Sektoren.

Seite 8 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter StraBBe 2 12 K 47/24



Sachverstandigenbiiro Weiss

-6buv Sachversténdiger- AlbstraBe 11 76275 Ettlingen

Industrie:

Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) des Landes wird fir 2024 voraussichtlich
um 1,3% steigen, was im Vergleich zu anderen Bundeslandern als solides,
aber moderates Wachstum einzustufen ist. Der leichte Aufschwung ist
hauptsachlich  der Innovationskraft und  Exportorientierung  der
Unternehmen in Baden-Wdirttemberg zu verdanken, aber auch durch
MaBnahmen der Landesregierung zur Unterstitzung von Wirtschaft und
Klimaschutz.

Die Industrie in Baden-Wirttemberg durchlauft 2024 einen strukturellen
Wandel, vor allem in den Schlisselbranchen:-Automobil- und
Maschinenbau. Die Automobilindustrie ist stark-von.der Umstellung auf
Elektromobilitat  betroffen, was zu  Produktionsriickgédngen  bei
Verbrennungsmotoren fihrt. Einige Unternehmen-haben sich:erfolgreich an
die neuen Bedingungen angepasst, wahrend andere-noch mit den
Veranderungen kdmpfen.

Der Maschinenbau und die Elektroindustrie wverzeichnen ein solides
Wachstum von 2,0%, insbesondere durch-_die Nachfrage nach
Automatisierung und Industrie .4.0-Technologien. Trotz dieser Stabilitat
bleibt die Industrie im Umbruch, angetrieben, durch Digitalisierung und die
Notwendigkeit zur Dekarbonisierung.

Die Arbeitslosenquote “liegt stabil: bei 3,5%, jedoch bleibt der
Fachkraftemangel -ein groBes - Problem. Der Bausektor schwéachelt
aufgrund gestiegener Kosten—und hoherer Zinsen, wahrend der
Dienstleistungssektor, besonders IT und Tourismus, positiv verlauft. Die
Inflation betragt 4,2%, vor allem durch Energie- und Lebensmittelpreise
getrieben:;

Die Bauwirtschaft in Baden-Wurttemberg hat sich im Vergleich zu den
Vorjahren abgekihlt,;"Der Wohnungsbau, der in den letzten Jahren stark
gewachsen war, leidet unter steigenden Baukosten, héheren Zinsen und
der Zurlickhaltung. bei Investitionen. Die Nachfrage nach Immobilien,
insbesondere im stadtischen Raum, bleibt zwar grundséatzlich hoch, aber
die  Finanzierungshirden fihren zu Verzégerungen und geringeren
Neubautatigkeiten.

Der ‘Ausblick auf 2025 ist vorsichtig optimistisch, mit Chancen in den
Bereichen Green Tech und Digitalisierung, aber auch Unsicherheiten durch

geopolitische Risiken und den strukturellen Wandel der Industrie.
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg und IHK vom September 2024)

GemaB "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in
Baden-Baden bis zum Jahre 2030 um etwa 1,80 % zunehmen.

Die Annahmen der Bevdlkerungsvorausberechnung basieren auf Daten
aus dem Jahr 2012 und sind damit inzwischen veraltet.

Die Veroffentlichung einer neuen Vorausberechnung mit Zeithorizont 2040
wird sich, aufgrund der schwierigen Datenlage, weiter verzégern. Einen
Veroffentlichungstermin kdnnen wir derzeit noch nicht bestimmen.

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

Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéftslage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
StraBen und Gehwege:

GemaB der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Januar 2024 bis Dezember 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76532 durch

eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepragt.
(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Giber www.geoport.de)

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

Das zu bewertende Objekt befindet sich:-am ndrdlichen Ortsrand des
Stadtteils Sandweier in der Rastatter Strae, Ecke Dammstral3e.

Offene Bauweise
Mittlere Wohnlage im Ortsgebiet.von Baden-Baden-Sandweier
Keine Geschéftslage im.Sinne einer:1-A--oder 1-B-Lage

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung. Desweiteren gibt
es Einkaufsladen in‘der naheren Umgebung.

Das Objekt befindet sich.ca. 8 km.von der Stadtmitte von Baden-Baden
entfernt.

Die B 3 verlauft westlich von Sandweier. Die n&chste Auffahrt ist ca. 1,5 km
vom Bewertungsobjekt-entfernt. Die Bundesautobahn A 5 ist lediglich etwa
100 m vom -:Bewertungsobjekt entfernt. Die néachste Auffahrt
(Anschlussstelle Rastatt Stid) ist ca. 3,5 km entfernt.

Innerhalb-'der ‘Stadt und den Stadtteilen gibt es einen Busverkehr. Die
nachste Bushaltestelle liegt ca. 250 m vom Bewertungsobjekt entfernt. Bis
zum Bahnhof Baden-Baden-Oos sind es etwa 3 km.

In Sandweier gibt es eine Grundschule. Die weiteren, allgemeinbildenden
Schulen sind in Baden-Baden vorhanden. Desweiteren gibt es das
Padagogium-Internat.

In Baden-Baden sind gute Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.

Alle Oblichen, o&ffentlichen Einrichtungen einer Kurstadt (Thermalbader,
Kurpark, Kurhaus, Ferstspielhaus etc.) dieser GréBenordnung sind
vorhanden.

Zweispurige, asphaltierte StraBe mit Gehwegen zu beiden Seiten (Rastatter
Stral3e). Die DammstraBBe ist eine eineinhalbspurige, asphaltierte Stral3e
(Sackgasse) mit Gehweg auf einer Seite.
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Offentliche oder
private Straf3en:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Offentliche StraBen

Keine bekannt

Definition:

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
festgestellt. Mit leicht erhéhten Immissionen durch die nahe gelegene BAB
5 muss gerechnet werden. Allerdings ‘schitzt ein ' Larmdamm das
Wohngebiet.

Mittlere Wohnlage am Ortsrand des:Baden-Badener Stadtteils Sandweier
in der Rastatter Stral3e. Das-Objekt befindet-sich lediglich rund 100 m von
der BAB 5 entfernt.

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

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundsticksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/iiberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst. Nr. 7524 handelt es sich um ein
unregelmaBig zugeschnittenes:Eckgrundstick.

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

Zwischen ca. 15mund 23 m
Ca.25m

GemaB Lageplan und értlicher Inaugenscheinnahme ist das Wohnhaus mit
einer-Gebaudeseite bis an die Nachbargrenze zu Flst. Nr. 7523 gebaut. An
dieser Giebelseite kann ein Nachbarhaus angebaut werden.

Eine Grenziberbauung ist gemaB Lageplan und ortlicher Inaugen-
scheinnahme offensichtlich nicht vorhanden. Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefligten Lageplan verwiesen.
Vom Sachverstandigen wurde keine Grenzlberprifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelédndes Ilasst auf Kkeine negativen
Untergrundverhaltnisse fiir Bauwerke schlieBen.

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

Das Gelande ist relativ eben. Die H6henlage zu den StraBen und zu den
Nachbargrundstiicken ist normal.
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Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

ErschlieBung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschliisse:
Einfriedigung:

AuBenanlagen:

Parkmdglichkeiten:

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

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Geman schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden, Amt fir Umwelt und
Arbeitsschutz, vom 03.03.2025 ist das zu bewertende. Grundstiick nicht im
Bodenschutz- und Altlastenkataster eingetragen.

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

Nicht benannte unterirdische Leitungen  sind-—wertmaBig in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt:

Voll erschlossen; 6ffentlich-und gesichert

Sind keine mehr zu-erwarten, da es.sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden, Fachgebiet Steuern,
fallen fir das,Bewertungsobjekt keine Beitrage mehr an.

Strom, Wasser, Telefon und Kanalisation
Teilweise Einfriedigung mit Maschendrahtzaun.

Hofbefestigung mit Betonpflatersteinen, kleiner Vorgarten, Stellplatze mit
Betonplatten, zwei-Flaschenlagerabstellrdume.
Die AuBenanlagen befinden sich in etwas vernachlassigtem Zustand.

Auf demzu-bewertenden Grundstiick gibt es lediglich 4 Stellpldtze im
Freien.Garagen sind nicht vorhanden.

Im offentlichen StraBenraum sind ausreichend kostenlose
Parkmdoglichkeiten vorhanden.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den am Besichtigungstag (=
Wertermittlungsstichtag)  angetroffenen Zustand. Es konnten alle
Raumlichkeiten besichtigt werden.

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

Gebéaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es far
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen aufgefinhrt.
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5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

In den einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Bauausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattung/Installationen wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitdt der :-baulichen Anlagen
(Baugenehmigung) wird in diesem Gutachten unterstellt. Vom
Sachverstandigen wurden diesbeziglich keine:. weiteren Recherchen
durchgefihrt.

Auf dem Flurstick Nr. 7524--befindet' sich-—ein zweigeschossiges,
unterkellertes Wohn- und Geschaftshaus:-mit Ladenflache (Lager und
Werkstatt im EG), einer Wohnung im OG sowie zwei Wohnungen im DG.
Der Eingang in das Erdgeschoss befindet sich auf der StraBenseite zur
Rastatter StraBe. Der Eingang zu den-Wohnungen ist Uber die befestigte
Hofflache an der DammstraBBe erreichbar.

Gebéude: Wohn- und Geschéftshaus

KG:

Drei Kellerrdume, ~Waschkiiche, -Heizungsraum, Ollagerraum, drei
Lagerraume, WC, Flur.und Treppenhaus

EG:

Gewerbeeinheit mit Ladenflache, Kiche, Biro, Werkstatt WC und Lager;
die Nutzungsflache der ehem: Gewerbeeinheit im EG betragt 152,91 m2.
OG:

Siebenzimmerwohnung mit offener Kiiche, Badezimmer, Géaste-WC, Flur
und-Balkon; die Wohnflache betragt 146,19 mz2.

DG, links:

Dreizimmerwohnung mit Kiche, Badezimmer, Flur und Balkon; die
Wohnflache betragt 50,10 m2.

DG; rechts:

Dreizimmerwohnung mit Kiche, Badezimmer, Flur und Balkon; die
Wohnflache betragt 49,21 m2.

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebéude 1:
Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Unterkellerung:

Dachausbau:

Wohn- und Geschéftshaus

1973

2010 Erneuerung der Dachflachenfenster
Zwei Vollgeschosse
Vollunterkellerung

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut
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Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:
Treppe:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:
Tlren:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Sanitarraume:

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente
Stahlbetonwénde

AuBenwande aus Mauerwerk, ca. 30 cm stark; Innenwande aus
Mauerwerk, ca. 11,5 und 24 cm stark

Massivdecken

Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung. und bauzeitiiblicher
Zwischensparrenddmmung

Putzfassade

Massivtreppe mit Kunststeinbelag

Zwei Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung, ansonsten alte
Holzfenster; im EG Metallfenster = mit. Einfachverglasung und im
Treppenhaus Glasbausteine

Kunststoffrollladen
Holztlren mit Stahlzargen
Bauzeitliche Hausinstallationen

Olzentralheizung mit Warmeabgabe (iber Heizkdrper, im KG gibt es einen
Oltankraum mit  einem  kellergeschweiBten Oltank (15.400 Liter
Fassungsvermdgen)

Zentral

KG:

Estrich

EG:

Teils PVC, Uberwiegend lediglich Estrich

OG:

Mosaikparkett, in zwei Zimmern Teppichbdden, im Esszimmer lediglich
Estrich ohne Belag

DG, links:

Teppichboden, in der Kiiche Mosaikfliesen

DG, rechts:

Laminat, Fliesen, Teppichboden, Mosaikfliesen in der Kiiche

KG:

Ein WC

EG:

Ein WC ohne Waschbecken

oG:

Badezimmer mit Wanne, Dusche, WC und zwei Waschbecken, teilgeflieste
Wande und Fliesenboden.

Ein Gaste-WC mit Waschbecken, PVC Bodenbelag und Raufaser an den
Wanden.
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Wénde:
Decken:
Balkone, Terrasse:

Waéarmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

DG, links:

Bad mit Wanne, WC und Waschbecken, Mosaikfliesenboden und
Uberwiegend geflieste Wande.

DG rechts:

Bad mit Wanne, WC und Waschbecken, Mosaikfliesenboden und
Uberwiegend geflieste Wande.

Raufaser/Tapeten
Raufaser; im DG Holzdecke

Zwei Balkone im Rohbauzustand, ein Balkon mit Fliesenbelag

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

Es ist noch kein Energieausweis vorhanden:

Aufgrund des Baujahres  und der. verwendeten Baumaterialien sind die
energetischen “Eigenschaften ' mit “"nicht | mehr zeitgemaB und stark
verbesserungswiirdig" zu-beurteilen.

Es handelt sich derzeit um ein Dreifamilienhaus mit einer Gewerbeeinheit
im;—~EG, einer - Sechszimmerwohnung im OG und 2zwei
Dreizimmerwohnungen im ‘DG::Die Grundrisszuschnitte der Wohnungen
sind” zeitgemd&B. In den “Wohnungen sind keine Durchgangszimmer
vorhanden. ~Die Belichtungsverhaltnisse sind befriedigend. Samtliche
R&ume 'sind natirlichzu belichten und zu bellften. Die Gewerbeeinheit
besitzt “einen sehr -individuellen Zuschnitt mit Durchgangsrdumen und
wurde ehemals-als Elektrogeschaft genutzt.

Wegen der Belichtung, GréBe und Lage der R&umlichkeiten wird auf die
beigefiigten Grundrisse verwiesen.

Das - Gebaude befindet sich in insgesamt in stark sanierungs-
/renovierungsbediirftigem Bauzustand mit folgendem Renovierungs- und
Instandhaltungsstau bzw. Mangeln und Schéden:
- die Heizung ist veraltet (&lter 30 Jahre) und muss erneuert werden
- Abplatzungen am Vordach sind vorhanden
- es sind Putzabplatzungen vorhanden (Fassaderenovierung erforderlich)
- es ist eine Sanierung der Innenrdume erforderlich (Erneuerung
der Installationen, Sanitdrrdume, Boden-, Wand- und Decken-
belage)
- die Fenster sind teils kaputt und missen erneuert werden
- teils liegen Leitungen (Wasser und Abwasser) frei
- im OG Badezimmer fehlen teils Fliesen an der Badewanne
- an den AuBenwanden ist teils Schimmel vorhanden (insbesondere
im EG; eine entsprechende Sanierung ist erforderlich)
- Entriimpelung des Objektes von Mll, Hausrat usw.
- es sind Schaden an den Balkonen vorhanden
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Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:

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

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

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schéadlingen ist und, dass keine versteckten

Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Drei Balkone, KellerauBentreppe, Eingangstreppe, Treppe:in das Lager.
Diese Teile werden bei der Wertermittlung berlicksichtigt.

Entfallt; evtl. vorhandene Einbauklichen-werden nicht mitbewertet

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieBende Beurteilung:

Zweigeschossiges Wohn-— und  Geschaftshaus mit Ladenflache
(Verkausraum, Werkstatt und Lagerflache) im EG sowie drei Wohnungen
(eine Wohnung im OG, zwei-Wohnungen im:-DG) in insgesamt stark
sanierungs- bzw. renovierungsbedurftigem Bauzustand. Das
Erscheinungsbild- -~ der —-Bebauung ' ist®  einigermaBen in  die
Umgebungsbebauung eingefiigt.

5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung bzw.
zuklnftige Nutzung:

Das Objekt-wurde als Dreifamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit geplant
und gebaut.und offenbar (bis Dezember 2021) seither auch so genutzt.

Aufgrund “derrechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten wird auch
zukUnftig -hauptséchlich eine Wohnnutzung in Frage kommen. Aus
wirtschaftlicher Sicht wére es sinnvoll, zuklnftig die Flache im Erdgeschoss
als Wohnung auszubauen und zu nutzen. Ein Ladengeschéaft in dieser
Lage wird vom derzeit Sachverstandigen als "sehr schwierig" beurteilt,
weshalb davon ausgegangen wird, dass das EG zukilinftig als Wohnung
genutzt wird. Eine Nutzungsénderung bedarf der baurechtlichen
Genehmigung durch das zustdndige Baurechtsamt. Die Vorschriften der
Landesbauordnung, des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung missen hierbei beriicksichtigt werden.

Fir die Wertermittlung wird deshalb zuklnftig eine reine Wohnnutzung
unterstellt.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und .der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der-Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittlung. istes, einen mdglichst
marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.h.;den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die -einschldgige ~Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem: Bewertungsfall- alle gleichermaBen gut zur
Ermittlung marktkonformer =~ Verkehrswerte ' geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das. 'fur . die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste  (oder besser-noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den-Vorschriften.der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- dasSachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. 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
Verfiugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1, Satz 1
ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts,
unter | Berlicksichtigung der im gewdhnlichen  Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer
Aussagekraft, zu ermitteln.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaBig in folgender
Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts
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Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

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

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

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

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

Der vorlaufige Vergleichswert kann:ermittelt werden

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

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgré3e des Wertermittlungsobjekis.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick “hinreichend - Obereinstimmende  Grundstiicksmerkmale
aufweisen “~und :die ~zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), ~die in hinreichender zeitlicher N&he zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

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

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

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

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

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

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

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren <berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger-als-die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).

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

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

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, der < unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde. (vorldufiger Ertragswert der baulichen
2. dem Bodenwert.

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

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

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

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

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objekispezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnhutzungsdauer der baulichen Anlagen.

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

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,

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

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

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschafts-
zinssatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

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

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

Indexreihen dienen der Berlcksichtigung von im: Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhélinisse.

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

Die Indexzahlen-werden aus: geeigneten Kaufpreisen fir Grundstiicke
bestimmterraumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten - dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden,—ansonsten- -gleichartiger Grundstlicke, die sich aus
Abweichungen einzelner ‘Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Maf3-der baulichen Nutzung oder der GrundstiicksgroB3e
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstliicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundstiicks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstlck) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere  fir bebaute Grundstlicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen
(Normobijekte).

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

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

Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

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

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits 'anderweitig beriicksichtigt “worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschléage --beriicksichtigt. —Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren  sind die - besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, ' soweit - mdéglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall-handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus.
Das Objekt ist seit 06:12.2021 leerstehend. Zuklinftig wird eine komplette
Wohnnutzung angenommen und fiir die Wertermittlung unterstellt.

Bei- dem thier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung ‘an den Ertragswert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Rendite im Vordergrund stehen wird. Auch bei
Interessenten mit Eigennutzungsabsicht wird sich der Kaufpreis -wegen
einer_eventuellen Wiederverwertung- am Ertragswert orientieren. Es wird
hierbei das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)
herangezogen.

Unterstitzend zum Ertragswert wird aber auch der Sachwert ermittelt, da
bei der vergleichenden Gegenlberstellung von Ertrags- und Sachwert eine
Kontrolle und vor allem eine Abwagung aller wertbestimmenden Faktoren
maoglich ist.

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

Beurteilung

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

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

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

1. wenn dies dem gewdhnlichen: Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von.der nach § 5 Absatz 1
mabBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung: des Bodenwerts bebauter
Grundstlicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstuck im AuBenbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar. sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der‘Regel werterhéhend zu beriicksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstlick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des

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

Da keine; ~oder- nicht) ausreichende, Vergleichswerte gemaB § 40
ImmoWertV zur: Verfligung :stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt—-fir die . Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss flr_das-dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert geman § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der-Wert mit-dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich-die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen
ware.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Baden-Baden
gibt zum:Stichtag 01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 360,- Euro pro m?
Grundstlicksflache far unbebaute Grundstlcke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an. Der Richtwert bezieht sich auf
Einzelhduser, 1-2 Vollgeschosse, eine wGFZ von 0,50, eine
Grundstucksflache von 550 m? und Wohnbauflachen.

Aufgrund der Lage des Grundstlicks, der Ausnutzung, der GréBBe und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und tatséchlichen Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen zum Wertermittlungsstichtag ein Bodenwert
in H6he von 360,- Euro pro m? fliir das zu bewertende Grundstlck als
Ausgangswert flir angemessen erachtet.

Eine Wertverdnderung seit dem Zeitpunkt der Festsetzung des
Bodenrichtwertes bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.
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Bodenwertermittlung

6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Die tatsachlich vorhandene wertrelevante Geschossflachenzahl (wGF2)
belduft sich auf etwa 0,85 und weicht von der zum Richtwert gehdrenden
wGFZ ab. Insofern muss mittel des Umrechnungskoeffizienten (Anlage 1
Vergleichswertrichtlinie) der Richtwert angepasst werden.

GFZ-Umrechnungskoeffizient fiir eine wGFZ von 0,5: 0,74
GFZ-Umrechnungskoeffizient fiir eine wGFZ von 0,85: 0,93
Das bedeutet:

360 EUR x 0,93 / 0,74 = 452 EUR

Fist. Nr. 7524 mit einer GréBe von 505 m2:

Bodenrichtwert: 360 EUR

Zuschlag wegen der deutlich
besseren  Grundstiicksausnutzung
als beim Richtwert definiert (WGFZ

0,85 anstatt 0,50) 92.EUR
Berechnung: 452 EUR

505 m2 X 452EUR = 228.260 EUR
Bodenwert = 228.260EUR

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

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

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstlickmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitdt kénnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

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

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in;Euro/m2 Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

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

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

Der Alterswertminderungsfaktor _‘entspricht dem  Verhdltnis der
Restnutzungsdauer zur-Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

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

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

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fiir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
maBgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebaudewertermittiung:

Gebaude:

Bruttogrundflache

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

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-; Buro- und Geschéfts-
gebauden entsprechende Anwendung finden.  Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Beriicksichtigung von “ModernisierungsmaBnahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kébnnen ermittelt werden

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

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

Die Verwendung des = Modells —ersetzt - nicht die erforderliche
sachverstéandige Wiirdigung des Einzelfalls. Bei:kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr-das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch-verbleibende alte-Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu-beriicksichtigen, welcher bei-einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt:

Modernisierung.(§ 16 Abs.3-Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind-bauliche MaBnahmen, die

1. den Gebrauchswert. des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhéhen,
2. die ‘allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

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

Die. Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer ‘baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
Die - Instandhaltung eines Gebdudes gewadhrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebédude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.

Mehrfamilienhaus (ehemals Dreifamilienhaus mit Ladengeschéft)

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane in Verbindung
mit der Ortsbesichtigung ermittelt und liegt dem Gutachten als Anlage 1
bei.

Die ermittelte BGF betragt: 752,00 m2
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Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungsgrad

NHK 2010
Mehrfamilienh&user bis zu 6 WE, Gebaudetyp 4.1

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen geman der Sachwertrichtlinie:

Kostenkennwert in EUR/m2 BGF: 867 EUR /m2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,3

Far Mehrfamilienwohnh&user sind Korrekturfaktoren wegen
WohnungsgréBe und Grundrissart vorzunehmen.

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen-Sachwertes.
Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

WohnungsgréBe (i. D. 101 m?) -9%
Grundrissart (teils Ein-, teils Zweispanner) 3%
Summe der Zu- und Abschlage: + -6%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,94

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,840 -Stand IlI. Quartal 2024-
1973
52 Jahre zum Wertermittlungsstichtag

Das Objekt wurde-1973 errichtet.
Im. Laufe der Zeit 'wurden -keine nennenswerten Renovierungen am
Gebdaude durchgeflhrt.

Das Objekt ~ist sanierungs-/renovierungsbedirftig. Nachhaltig erzielbare
Mieteinnahmen werden nur maoglich sein, wenn die
RenovierungsmaBnahmen durchgefuhrt werden. Durch die
Berlcksichtigung  dieser  durchzufihrenden MaBnahmen ist der
Modernisierungsstandard des zu bewertenden Objekis geman der
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades in den
Sachwertrichtlinien sachverstandig wie folgt ermittelt worden:

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungselemente | | max. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive Verbesserung d. Warmedammung | 4 1
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2
Modernisierung der Leitungen (Strom, Gas, Wasser, Abw.) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Wéarmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, FuBb., Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe der Punkte 20 12
ermittelter Modernisierungsgrad: 12 Punkte

(nach Durchfiihrung der eingerechneten Renovierungsarbeiten)
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Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Eingruppierung:

<1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Gberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen. ergibt sich in
Abhéngigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:

RND= a x Alter¥ GND- b x Alter + ¢ x GND

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

Daher kénnen die in Anlage 2 der ImmoWertA verdffentlichten Tabellen
verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer,
Gebaudealter und Modernisierungspunkten die modifizierte
Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann.:Die Tabellenwerte sind
auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 52 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 12 Punkte

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

Restnutzungsdauer:

RND 47 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 867,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 0,940 = 814,98EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,840 = 1.499,56EUR
Bruttogrundflache in m2 X 752,00 = 1.127.669 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 1.127.669 EUR

in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Drei Balkone, KellerauBentreppe, Eingangstreppe,
Treppe zum Lager, Vordach 40.000 EUR

Herstellungskosten der baulichen Anlage 1.167.669 EUR
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Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Herstellungskosten der baulichen Anlage 1.167.669 EUR

x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)
-entfallt- -

x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

1.167.669 EUR X 0,5875 = 686.006 EUR
Einfamilienwohnhaus = 686.006 EUR
Zeitwert Mehrfamilienhaus 686.006 EUR
Zeitwert der Gebaude 686.006 EUR
Bauliche AuBenanlagen 4,00% = 27.440 EUR
(geschatzter Zeitwert)

Zeitwert aller baulicher Anlagen 713.446 EUR
zzgl. Bodenwert + 228.260 EUR
Vorlaufiger Sachwert 941.706EUR

Baumangel, Bauschdden, Instandhaltungsstau:

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

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu bertcksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berlcksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkiirzung der RND 0.4.)

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Bauméngeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Hbéhe diese
im  Grundstlcksverkehr tatsadchlich berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind nédmlich grundsétzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hoéhe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen

Renovierungs- und Instandhaltungsstau am

Gebéude:

- die Heizung ist veraltet (&lter 30 Jahre) und muss erneuert werden

- Abplatzungen am Vordach sind vorhanden

- es sind Putzabplatzungen vorhanden (Fassaderenovierung erforderlich)
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- es ist eine Sanierung der Innenrdume erforderlich (Erneuerung
der Installationen, Sanitarraume, Boden-, Wand- und Decken-
belage)

- die Fenster sind teils kaputt und missen erneuert werden

- teils liegen Leitungen (Wasser und Abwasser) frei

- im OG Badezimmer fehlen teils Fliesen an der Badewanne

- an den AuBenwanden ist teils Schimmel vorhanden (insbesondere

im EG; eine entsprechende Sanierung ist erforderlich)

- Entrimpelung des Objektes von Miill, Hausrat usw.

- es sind Schaden an den Balkonen vorhanden

Grob Uberschlagig geschatzter Abzug
(marktorientiert) aufgrund des Renovierungsstaus
bzw. der Mangel/ Schaden sowie Minderwert fir
Schaden/Mangel, deren Behebung nicht sofort
erforderlich ist: = 145.000EUR

Da angenommen wird, dass' das Erdgeschoss
zukinftig als Wohnung ausgebaut wird;:miissen
hierfir die entsprechenden
InnenausbaumaBnahmen durchgefiihrt-werden.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass hierfir
mit zusatzlichen:-Kosten (zu-den zuvor aufgefilhrten
Kosten) in._Héhe von rund 1.750,-- Euro pro m?

Wohnflache ' (mittlerer-.Standard) zu_rechnen ist
(Quelle; BKI Baukosteninformationszentrum)
Das bedeutet:

152,91 m2 x1.750,-- Euro= 267.593 EUR
Zuschlag fur —Unvorhergesehenes
und zur Rundung: 7.407 EUR
275.000 EUR 275.000EUR
Beriicksichtigung des  Mietausfalls bis  zur
Fertigstellung der Renovierungs-

/SanierungsmaBnahmen und Wiedervermietung.
Es “wird hierbei ein Mietausfall von einem Jahr

angenommen.
Mietausfall fiir 12 Monate: 44 904 EUR
Barwert des Mietausfalls bei einem

Kapitalisierungszinssatz von 2,0 % und einem
Mietausfall von einem Jahr :
44.904 EUR X 0,9800 = 44.006EUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 464.006EUR

Sachwertfaktoren (§ 21

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

Sachwertfaktoren von
benachbarten
Gutachterausschiissen

Zusammenfassung

Sachwert

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, einschlieBlich
der regionalen Baupreisverhélinisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berlcksichtigen sind.

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

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

Der Gutachterausschuss von Baden-Baden hat:im-Immobilienmarktbericht
2021/2022 keine-.Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhduser oder Wohn-
und Geschéaftshauser ausgewiesen.

Da'| der Verkehrswert von --Mehrfamilienhdusern und Wohn-und
Geschéftshdusern ublicherweise aus dem Ertragswertverfahren bzw. aus
dem Vergleichswertverfahren (falls genligend Vergleichsfalle vorliegen)
abgeleitet wird, werden in der Regel keine Sachwertfaktoren fir derartige
Objekte ermittelt.

Die Gutachterausschiisse der umliegenden Stadte und Gemeinden haben
ebenfalls keine Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienhduser und Wohn- und
Geschéftshauser ermittelt.

Eine belastbare Marktanpassung im Sachwertverfahren kann deshalb nicht
erfolgen. Der Sachwert wurde dennoch ermittelt und dient dem
Sachverstandigen fir die Uberpriifung der Rechenergebnisse im
Ertragswertverfahren und zur Plausibilisierung.

Belastbare Sachwertfaktoren fir derartige Objekte stehen nicht zur
Verfligung weshalb kein Sachwertfaktor in Ansatz gebracht werden kann.

Vorlaufiger Sachwert = 941.706EUR
Sachwertfaktor: -

das entspricht einem

Zu-/Abschlag von 0,00% = OEUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 941.706EUR
Besondere objektspez. Grundsticksmerkmale =- 464.006EUR
Sachwert = 477.701EUR
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6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

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

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

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordhungsgemaBe-Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden-regelméaBigen- Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige:Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten.gehéren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

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

1.) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung 'y des  Grundstiicks < _erforderlichen  Arbeitskrafte  und
Einrichtungen, die . Kosten der- ~Aufsicht und die Kosten der
Geschaftsfuhrung “sowie den: Gegenwert der von Eigentiimerseite
persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

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

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. das “Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch ~ vorlbergehenden Leerstand von  Grundstlicken  oder
Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

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

Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

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

Fir Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 19 % und 22 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Miethdhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 20,70 %
des Rohertrags als angemessen und ausreichend-angesehen-und bei der
Wertermittlung angesetzt.

Fir die Bewirtschaftungskosten sind die-in-der Anlage-3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansdtze zugrunde zu legen.

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

Verwaltungskosten:
351,50EUR 4 Einheiten = 1.406EUR
20,00EUR 4 Stellplatze = 80EUR
Instandhaltungsriicklage
13,80EUR 404,79 m2 Wohnflache = 5.586EUR
40,00EUR 4 Stellplatze = 160EUR
Mietausfallwagnis:
3.742,00EUR 2,0% = 75EUR
CO2-Abgabe: geschatzt, da kein:Energieaus-
weis vorliegt (1,-- Euro/m2a) = 405EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 7.712EUR
Das entspricht ungefahr 20,70%

Anmerkung:
Betriebskosten sind umlagefédhig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht berlcksichtigt.

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

Liegenschaftszinssadtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlcken je nach Grundstiicksart 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
Reinertrédgen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte
Gutachterausschiisse

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

Die Hoéhe des Liegenschaftszinses ist abhangig von.der Grundstlicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstiicksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundsticksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um-so héher ist, je
gréBer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhéhen,
bei schwer verkauflichen Grundstiicken; bei geringer."‘Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten.-Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstlicksausnutzung, bei Grundsticken--mit &lteren Gebauden und
wenn die Nachfrage gréBer ist.als das Angebot.

Der Gutachterausschuss von Baden-Baden hat.im:Immobilienmarktbericht
2021/2022 Liegenschaftszinssatze ausgewiesen:

Fir Wohn- [ und Geschéaftshduser - in_ Nebenlagen ist ein
Liegenschaftszinssatz von —durchschnittich 2,50 % (bei 10 %
Gewerbeanteil) bis 3,50 % (bei 60 % Gewerbeanteil) ausgewiesen. Fiir
reine Mehrfamilienh&usermit 4 Wohneinheiten wird ein
Liegenschaftszinssatz—von ca.-2,10 % angegeben (fir Wohnlagen
auBerhalb des Stadtzentrums).

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat értliche Liegenschaftszinssatze

ermittelt.

Im_“Immobilienmarktbericht 2023 wurden vom Gutachterausschuss

folgende Liegenschaftszinssatze fiir Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Mehrfamilienhauser ab 4 Wohnungen 1,30 %
(Spanne -1,60 bis 4,00 %)

Der- Gemeinsame Gutachterausschuss von Bihl hat ebenfalls ortliche
Liegenschaftszinssatze ermittelt.
Im Immobilienmarktbericht 2024 sind allerdings keine
Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser oder Wohn- und
Geschaftshduser ausgewiesen.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss von Achern hat ebenfalls ortliche
Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht 2024 sind Liegenschaftszinssatze fir
Mehrfamilienhduser ausgewiesen. Es wurden allerdings nur 9 Kauffélle
ausgewertet. Der Liegenschaftszinsatz liegt demnach zwischen 1,70 und
3,30 %.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktiibliche
Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(obundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Vier- bis Mehrfamilienhaus 2,50 - 5,50 %
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohn-/Nutzflache

Mietsituation

Marktiiblich erzielbare
Miete

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

3,20%
Einstufungskriterien: ~ Sanierungsbedirftiges  Vierfamilienhaus, gute
Grundstlcksausnutzung, mittleres Mietniveau, mittlere Wohnlage, Umbau
Wohn- und Geschéftshaus in  reines Wohnhaus notwendig,
Uberdurchschnittliche  Restnutzungsdauer nach. ~Sanierung, bauliche
Abweichung  gegentber Bebauungsplan. Die..  Entwicklung der
Liegenschaftszinsen seit der 0. g. Ermittlungen“in-den Martktberichten ist
bertlcksichtigt.
Beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes— (hdéher) ‘wurde auch die
Tatsache berlcksichtigt, dass seit -Mitte 2022 - Preisrickgange fir
Wohnimmobilien zu verzeichnen sind.
Die (berdurchschnittliche Restnutzungsdauer.—des Objektes (nach
Sanierung) erfordert auBerdem. einen Zuschlag auf den durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet-die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage “bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt-werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regelauf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer.»und dem. -Alter der baulichen Anlage am
maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des’ Wertermittlungsobjekts —-ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen. “oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer:

Im vorliegenden Fall'ist nur ein Gebaude zu bewerten.

Die mittlere ‘Restnutzungsdauer

betragt: 47 Jahre

Die Wohn- und Nutzflache wurde anhand der Bauplédne ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte Wohn-/Nutzflache betragt:

Dreifamilienwohnhaus mit Laden im EG

Gewerbeliche  Flache im EG;

zukinftige Wohnflache im EG 152,91 m?2
Sechszimmerwohnung im OG 152,57 m?2
Dreizimmerwohnung im DG, links 50,10 m?2
Dreizimmerwohnung im DG, rechts 49,21 m?2

404,79 m2

Das gesamte Anwesen ist seit dem 06.12.2021 leerstehend.

Fir die Ertragswertermittiung wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.
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Berechnung

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

GemaB der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Januar 2024 bis September 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76532 durch

eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepréagt.
(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Uiber www.geoport.de)

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

In Baden-Baden gibt es zudem einen.qualifizierten-Mietspiegel.

GemaB Online-Rechner der:'Stadt Baden-Baden auf Grundlage des
Mietspiegels 2023 ergeben sich fiir das-zu bewertende Objekt folgende
ortslibliche Vergleichsmieten:

Ortslbliche

Vergleichs-

miete
Wohnung im EG 10,10-EUR/m?
Sechszimmerwohnung im OG 9,37-EUR/m?
Zweizimmerwohnungen-im DG 8,43 EUR/m?

Die Mietspanne:- betragt jeweils =+ 6,9 % von der ermittelten,
durchschnittlichen Vergleichsmiete.

Hierbei wurden—die Ausstattung, die Lage, das Baujahr sowie die
WohnungsgréBen berlcksichtigt.

Der Mietspiegel weist die ortsibliche Vergleichsmiete aus. Diese ergibt sich
aus Neuabschlissen und Mieterh6hungen der letzten sechs Jahre. Bei der
Wertermittlungist die zum Wertermittlungsstichtag am Markt erzielbare
Miete anzusetzen, welche i. d. R. etwas von der ortsiblichen Miete
abweicht.

GemaB Recherchen liegt die Marktmiete fiir derartige Wohnungen in in
Baden-Baden-Sandweier bei rund 8,20 bis 10,-- Euro pro m?2
Wohnflache (im renovierten Zustand). Diese Miete wird deshalb bei der
nachfolgenden Ertragswertermittlung angesetzt.

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

1) Nutzungsflache im EG (zukinftige Wohnflache):

152,91 10,00EUR = 1.529EUR
2) Sechszimmerwohnung im Obergeschoss:
152,57 8,90EUR = 1.358EUR
3) Dreizimmerwohnung im Dachgeschoss, links:
50,10 8,20EUR = 411EUR
Ubertrag: 3.298EUR

Seite 35 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter StraBe 2 12 K 47/24



Sachverstandigenbiiro Weiss -6buv Sachversténdiger- AlbstraBe 11 76275 Ettlingen
Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m2 -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
Ubertrag: 3.298EUR

6.5. Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

4) Dreizimmerwohnung im Dachgeschoss, rechts:

49,21 8,20EUR = 404EUR

5) Vier PKW-Stellplatze: pauschal . = 40EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 3.742EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 44.904EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten geman Berechnung » 7.712EUR
Reinertrag = 37.192EUR
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

228.260EUR X 3,20% = -7.304EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 29.888EUR
Barwertfaktor bei

47 Jahren RND
3,20% Liegenschaftszinssatz X 24,1394

Ertragswert der baulichen Anlagen = 721.478EUR
zzgl.-Bodenwert = 228.260EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 949.738EUR
Besondere objektsspezif. Grundstiicksmerkmale = - 464.006EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Ertragswert = 485.733EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ruicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 477.701EUR

ERTRAGSWERT 485.733EUR
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Ableitung des
Verkehrswertes

Wie bereits erwéhnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Ertragswert. Zur
Vervollstidndigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fir das Bewertungsgrundstiick auch der Sachwert ermittelt.

Die zwei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert und
Ertragswert) lassen sich gut plausibilieren.

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktisituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz:-sowie-den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten:

Somit wird folgender Verkehrswert fir den Grundbesitz in 76532 Baden-
Baden-Sandweier, Rastatter StraBe 2 -zum Wertermittlungsstichtag
08.01.2025- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 486.000EUR

(in Worten; Vierhundertsechsundachtzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen:-und Plane zum Gutachten
beziehen :sich-auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben-ist. Der in diesem Gutachten unter Punkt 6.5. ermittelte
Wert ist der Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

6.6 Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Mietsituation:

Gewerbe:

Zubehor:

Beschrankungen.

Verdacht auf Hausschwamm:
Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Das gesamte Anwesentist seit dem 06.12.2021 leerstehend.

Zum’., Wertermittlungsstichtag wird kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten geflhrt.

Maschinen. oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden, die nicht
mitgeschétzt wurden.

Beziiglich baubehérdlichen Beschrédnkungen oder Beanstandungen ist dem
Sachverstandigen nichts bekannt. Die Baugenehmigung datiert vom
24.11.1971.

Das zu bewertende Wohnhaus weist 2 Vollgeschosse auf. Da das Datum
der Baugenehmigung vor dem Datum der Rechtskréaftigkeit des
Bebauungsplans liegt, wird unterstellt, dass der Bebauungsplan zur Zeit
des Baus des Bewertungsobjektes noch nicht existierte. Der
Bebauungsplan sieht nur ein Vollgeschoss vor. Bei Umbau- und
AbbruchmaBnahmen ist das bestehende Baurecht entsprechend zu
beachten!

Nein
Eine Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG besteht nicht.

Liegt nicht vor
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Schlussfeststellungen

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

SALEVEHS TANLDIGERELRLD

WEISS

Ettlingen, 20.06.2025

Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachversténdige, Reimund Weif3

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen

Literatur

- Baugesetzbuch-(BauGB)
-<Baunutzungsverordnung (BauNVO)
-‘Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien. (WertR)
- Sachwertrichtlinie (SW-RL)
- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
= Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils:zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

- Grundstiickswertermittlung von  Sprengnetter (stdndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

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

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

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

- Bauméngel und Bausché&den in der Wertermittlung von D.Unglaube (2021)

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

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

- Immobilienmarktbericht Baden-Baden 2021/2022

- Immobilienmarktbericht Bihl (gemeinsamer Gutachterausschuss) 2024

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2023
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Anlage 1

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter Stralle 2

Gebdude:
Unterlagen:
AufmalR:

Raum

Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und Immowertverordnung 2021)

Bruttogrundflachenberechnung

Wohn- und Geschiftshaus
Baupldne vom 18.06.1971, Ortsbesichtigung vom11.07:2022

Nein

Linge
inm

11,750
11,750

11,750

11,750

Breite
inm

16,000
16,000

16,000

16,000

Bruttogrundflache des als Wohn- und Geschaftshauses

SACHVERSTANDI

GENBDAOD

WEISS
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Faktor

Flache
in-m?

188,00
188,00

188,00

188,00

Summe

BGF

188,00 m?
188,00 m?

188,00 m?

188,00 m?

752,00 m?

20.05.2025




Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter StraRe 2

Wohn-/Nutzungsflichenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003)

Gebdude 1: Wohn- und Geschiftshaus
Geschoss: Erdgeschoss
Flache: Nutzflache der ehemals gewerblich genutzten Rdume
Unterlagen: Baupldne vom 18.06.1971, Ortsbesichtigung vom 11.07.2022
AufmaR: Nein
Raum Linge Breite - -~ Faktor Flache Raum-. | ‘Abzug fiir - Nutzungsfliche

inm inm inm? summe Putz

1,50%
Werkstatt 5910 x 6,725 = 39,74 39,74 0,60 39,14 m?
Kiiche 3,385 x 5,000 7 16,93 16,93 0,25 16,68 m?
Blro 3,100 x 5,000 = 15,50 15,50 0,23 15,27 m?
Ladenfldche 8,675 x 5,000 = 43,38 43,38 0,65 42,73 m?
Lager 5,910 x 6,175 = 36,49 36,49 0,55 35,94 m?
Vorraum 1,420 x 2,250 3 3,20 3,20 0,05 3,15 m?
Summe Nutzungsfldche der Rdume im EG 152,91 m?
SACHVERSTANDIGENBURO
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Gebdude 1:
Geschoss:
Flache:
Unterlagen:
Aufmal:

Raum

Wohnung im OG

Wohnen
Essen/Kochen
Kind

Kind

Kind

Kind

Eltern
Badezimmer

Flur

Gadste-WC

Balkon

Wohn- und Geschéftshaus
Obergeschoss und Dachgeschoss
Wohnfliche der drei Wohnungen im OG und DG

Baupldne vom 18.06.1971, Ortsbesichtigung vom 11.07.2022

Nein

Ldnge
inm

6,160
5,000
5,000
5,000
4,365

2,910
1,010

5,000
2,885

1,420
1,000

1,000
5,060

Breite
inm

5,060
5,930
2,500
2,500
2,750

3,625
1,340

4,125
2,500

7,605
1,465

2,910
1,700

Faktor

0,25

Flache
in m?

= 31,17
= 29,65
= 12,50
= 12,50
= 12,00

= 10,55
= 1,35

= 20,63
= 7,21

= 10,80
= 1,47

= 2,91

= 2,15

Summe Wohnfiiche der Sechszimmerwohnung im OG

Wohnung im DG, links

Zimmer
<2 mHéhezu1/2

Zimmer
<2 m Héhe zu 1/2

Zimmer
<2 mHdhezu1/2

Flur

Kiiche
<2 m Héhe zu 1/2

Badezimmer
<2 mHéhe zu 1/2

Balkon
zu1/4

2,485
1,390
0,900

3,040
1,390

1,610
1,390

2,500

1,520
1,390

1,520
1,390

1,500

2,875
2,875
0,900

3,750
3,750

3,840
3,840

3,840

1,625
1,625

1,760
1,760

2,500

0,5

0,5

0,5

0,5

0,5

0,25

= 7,14
= 2,00
= 0,81

= 11,40
= 2,61

= 6,18
= 2,67

= 9,60

= 2,47
= 1,13

= 2,68
= 1,22

= 0,94

Summe Wohnfliche der Dreizimmerwohnung im DG, links

SACHVERSTANDIGENBURD
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Raum-
summe

31,17
29,65
12,50
12,50
12,00

11,90
20,63
7,21

12,27
2,91
2,15

9,95

14,01

8,85
9,60

3,60

3,90

0,94

Abzug fir

Putz
1,50%

0,47
0,44
0,19
0,19
0,18

0,18
0,31
0,11

0,18
0,04
0,03

0,15

0,21

0,13

0,14

0,05

0,06

0,01

Wohnflache

30,70 m?
29,21 m?
12,31 m?
12,31 m?

11,82 m?

11,72 m?
20,32 m?
7,10 m?

12,09 m?
2,87 m?

2,12 m?

152,57 m?

9,80 m?

13,80 m?

8,72 m?
9,46 m?

3,55 m?

3,84 m?

0,93 m?

50,10 m?
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Raum

Wohnung im DG, rechts

Zimmer
<2 mHéhezu1/2

Zimmer
<2 m Hohe zu 1/2

Zimmer
<2 m Héhe zu 1/2

Kiiche
<2 m Héhe zu 1/2

Badezimmer
<2 m Hoéhe zu 1/2

Flur

Ldnge
inm

2,485
1,390
0,900

3,040
1,390

1,610
1,390

1,520
1,390

1,520
1,390

2,500

Breite
inm

2,565
2,875
0,900

3,750
3,750

3,840
3,840

1,625
1,625

1,760
1,760

3,840

Faktor

0,5

0,5

0,5

0,5

0,5

Summe Wohnfliche der Wohnung im DG, rechts

Zusammenstellung der Wohn -und Nutzflachen

Summe Nutzungsflache der Rdume im EG

Summe Wohnfldche der Sechszimmerwohnung im OG
Summe der Wohnfldche der Wohnungen im DG

Flache
in m?

6,37
2,00
0,81

11,40
2,61

6,18
2,67

2,47
1,13

2,68
1,22

9,60

Raum-
summe

9,18

14,82

8,85

3,60

3,90
9,60

Gesamte Wohn- und Nutzungsfliche des Wohn- und:Geschéaftshauses (EG-DG)
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Abzug fir

Putz
1,50%

0,14

0,22

0,13

0,05

0,06
0,14

Wohnflache

9,04 m?

14,60 m?

8,72 m?

3,55 m?

3,84 m?

9,46 m?

49,21 m?

152,91 m?
152,57 m?
99,31 m?

404,79 m?

20.05.2025



Anlage 3

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter Strale 2

Baupldne unmaRBstédblich

Wohn- und Geschaftshaus

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Gebdudequerschnitt
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Anlage 4
zum Yerkehrswertzutachten von demy Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier,
Kastatter Strafe 2
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Anlage -7-
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter Stralle 2

Ermittlung des Kostenkennwerts

Gebaude: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 Wohnungen
Typ 4.1
Standardstufen nach der Sanierung/Renovierung

Standardmerkmal Standardstufe
1 2 3 4 5 Wagung| - °  Anmerkung
Auflenwande 1 N
Décher 1
Aufentlren und Fenster 1
Innenwande und -tlren i
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5
FuRbdden 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 1
Heizung 0,5 0,5
Sonst. techn. Ausstattung 0,5 ' 0,57
|Kostenkennwerte in EUR/m? BGF| | | 825 | 985 | 1190

nach Gebaudetyp

Standardmerkmal Wagungsanteil  |Anteil am | Anteil an der
Kostenkennwert. |- Standardstufe
Aufllenwande 23% 190 EUR/m? 0,69 .
Dacher 15% 124 " EUR/M? 0,45
AuBenttren und Fenster 11% 108 EUR/m? 0,44
Innenwande und -tlren 1% 91 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 100 EUR/m? 0,39
FuRb&den 5% 45 EUR/m? 0,18
Sanitéreinrichtungen ' 9% . 74 EURIm? 0,27
Heizung e 9% 81 EURIm? 0,32
Sonst. techn. Ausstattung 6% 54 EUR/m? 0,21
Kostenkennwert in EUR/m? 867 EUR/M?
durchschnittliche Standardstufe, gerundet 3,3




Anlage 6
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter Stral3e Nr. 2

Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1:
Ansicht von der
Rastatter Stralle aus

Foto 2:
Ansicht von der
Rastatter Stralie aus

SACHVERSTANDIGENBORO
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DammstraRe aus

Foto 4:

Ansicht des Wohnhauses
von der Ecke DammstraRRe/
Rastatter Stralle aus
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Foto 5:
Ansicht Eingangsbereich
Erdgeschoss
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Foto 6:
Heiz6ltankim KG

Foto 7
S Helzraum im KG

Foto 8:
Kellerraum
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Foto 9:
Keller
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(C4% Foto 13:8K -
A\ Lagerraum.im KG

| Foto 12:
| Lager D 105

Fartes 13:

KelleraulRentreppe
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Foto14:
Ehermaliper Verkautsraurm
im B

Foto 15!
Alrormzithler im
Ki-lreppenhaus

Foto 16:
Trepoena s
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b L Foto 17:
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iy il :'|K(jche imEG
—— )

Foto 18:
Lagerraum im EG

Folo 15
Raurn im FE
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Falo 20:
Unfertige Letungs-
inzallatonen v 6S

Foto 22!
Badewanne, (e
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Foto 23:
Bg@i’mit Dusch und WC
im 0G

I Foto 24:
Balkon, OG
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Foto 25:
Esszimmer; OG

Foto 26;
Wi, 0G

Foto 27:
Zimmer, 0OG
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Foto 28:
Zimmer in der
OG-Wohnung

Foba 29!
Zimmer, OG
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Fato 30:
Gad it W
i DG, rechls

Foim 31;
Bag mit Wil
i1 MG, lirtks
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Foto 32:
halkan im DG, rechis

Foto 33!
Kizhe Im DG, links
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| Fote 24:
it I DG, (echis

Foto 35;
Limmer im DG, rech:s

Foto 356:
A im MG, recils
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Foto 3¥;
Simrreer im B4G, links

Foto 3E!
Firrirner irrn D, lirtks

Foto 35;
Zlmmear Im DE, rechts
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Sachverstandigenbiiro Weiss -6buv Sachverstéandiger- Albstralke 11 76275 Ettlingen

Gutachten-Nr.:
24.129 a

SACHVERSTANDIGENBURD
Ausfertigung-Nr.:

= WEISS

IMMOBILIENBEWERTUNG

VERKEHRSWERTGUTACHTEN |

Sachversténdigenbiiro Weiss -im Sinne des § 194 Baugesetzbuch -
Albstralie 11

76275 Ettlingen
Tel: 07243-324081-0
Fax: 07243-324081-5

Auftraggeber: Amtsgericht Baden-Baden

-Vollstreckungsgericht- =
Reimund Weild Gutenbergstrale 17, 76532 Baden-Baden
Immph e (Chpl WeA] ‘ ~\‘\ N 2
Sezath gepr, Busechnde Aktenzeichen: 12\K 47/\24‘
4-:- fmerfl )
%

Von der IHK Karlsruhe
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten

von der DIAzert zertifizierter
Sachverstandiger flur

Immobilienbewertung N \

(DIN EN ISO/IEC 17024) Ort: - % 76532 Baden-Baden-Sandweier

N

‘\‘Strarsre: = Rastatter StraBe 4

Objektart: Unbebautes Grundstiick (Bauplatz)
Fist. Nr. 7523

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2025

Ein Unternehmen im

www.[BE-NETZWERK.de VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

199.000EUR

In Worten: Einhundertneunundneunzigtausend Euro

|.| [-

s

ra

n,
S
EAGENEFETAHNITEREIAG e

e Das Gutachten besteht aus 19 Seiten und 6 Anlagen mit 9 Seiten.
WE | E 51 Es wurden 3 Ausfertigungen erstellt; davon 1 fiir die Akten des Sachverstandigen.

INMOIIL TR ed BH
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Sachverstandigenbiiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Bauplatz fir Wohnbebauung

Wertermittlungsstichtag 08.01.2025
Flurstiick Nr. (Gemarkung Sandweier) 7523
Grundstiicksgrofle 466.-m?
Bodenwert 199.448 EUR
Verkehrswert (Marktwert) Flst. Nr. 7423 199.000 EUR

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

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

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

Ein.-Verkehrswertgutachten ist.eine sachverstidndige Meinungsaulierung
zum:Verkehrswert des zu“bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um-:die Prognose-des am Grundstlicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren:Preises..Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs  tatsachlich 'erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der-Parteien des Grundstlckskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die'Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des, Grundstlcks. Es reicht deshalb Uberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und mdgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu kénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fiir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehdrt deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
moglicher Dritter sich selbst gegentiiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

Seite 3 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter Stralle 4 12 K 47/24



Sachverstandigenbiiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

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

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

Fir Angaben, die.vom Auftraggeber fir die Wertermittlung zur Verfigung
gestellt-—wurden  und  die vom- Sachverstandigen nicht auf Basis
unabhangiger ‘Ausklnfte oder-augenscheinlicher Feststellungen tberprift
werden konnten, wird keine:Gewahrleistung ibernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch; zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum-:Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten.":Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmafld vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhéltnis) auf Plausibilitdt gepruft. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher fir die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

Es wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des
Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

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

Amtsgericht Baden-Baden
-Vollstreckungsgericht-
Gutenbergstralie 17, 76532 Baden-Baden

12K 47/24
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Sachverstandigenbiiro Weiss -0buv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

Ort: 76532 Baden-Baden-Sandweier

Strale: Rastatter StraBe 4

Flst.-Nr.: 7523

Auftragsinhalt: Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren nach

§ 74 a Abs. 5 ZVG zur Aufhebung der Gemeinschaft
Objektbesichtigung: Am 08.01.2025

Teilnehmer: Frau und Herr xxxx, Frau xxxxxx, Herr.-Rechtsanwalt—xxxxx, Frau
Rechtsanwaltin xxxxxx sowie der unterzeichnende Sachverstandige

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 3 Absatz 1-lImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 08.01.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich der fiir-die Wertermittlung- mafgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 4 Absatz 1 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber libergebene
Unterlagen: - Beschluss zur ‘Gutachtenerstattung vom-11.10.2024
- Grundbuchauszug.vom 06.08.2024

Erhebungen des
Sachverstandigen: -"Schriftliche Auskunft (E-Mail)' der Stadt Baden-Baden vom 13.01.2025
bezlglich Baulasten
- Schriftliche-~Auskunft: (E-Mail) des Fachbereichs Steuern der Stadt Baden-
Baden bezlglich ErschlieBungskosten
- Auskunft Uber-die "Homepage der Stadt Baden-Baden (geoportal) vom
13:01.2025 bezlglich Bebauungsplan
=-Aktueller- Bodenrichtwert gemall § 196 BauGB aus dem Internet unter
"boris-bw":
- Schriftliche Stellungnahme der Stadt Baden-Baden, Fachgebiet Umwelt
und-Arbeitsschutz, vom 16.01.2025 bzgl. Altlasten
- Anforderung des Stadt- und Lageplans uber "www.on-geo.de"

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, des Grundstlcks, der

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

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Grundbuchauszug: Vom 06.08.2024
Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 5

eingetragen:
1.1 XXXXXXXX
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Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GroR3e:

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

Wertung der Eintragung:

Anmerkung:

1.2, XXXXXXXX
- in Erbengemeinschaft Anteil 1/2 -
2. XXXXXXXXX
- Anteil 1/2 -

Sandweier
Achern
Baden-Baden-Sandweier

Nr. 48

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter-der Ifd. Nr.-1:
Fist. Nr. 7523, Rastatter StralBe ‘4, Gebaude- und-Freiflache mit einer
Grole von 466 m?

Lfd. Nr. 1)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Baden-Baden vom 26.07.2024 (12 K
47/24). Eingetragen (ACHO048/377/2024).am 06.08.2024.

Die Eintragung hat keine wertrelevante Auswirkung.

Im Ubrigen wird im-Zwangsversteigerungsverfahren nur der lastenfreie
Verkehrswert  (Marktwert) ausgewiesen. Das bedeutet, dass eventuelle
Wertbeeinflussungen aus Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches
beim Verkehrswert unbericksichtigt bleiben.

Schuldverhaltnisse, ~welche gegebenenfalls im Grundbuch in der 3.
Abteilung verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten wertmaRig
nicht bertcksichtigt.

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

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Fir das Gebiet in dem das zu bewertende Grundstick liegt, gibt es den
qualifizierten Bebauungsplan names "Nordwest". Er ist seit dem 30.03.1973
rechtskraftig.

Allgemeines Wohngebiet

GRZ 0,40, offene Bauweise, 1 Vollgeschoss
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Anmerkung:

Baulasten:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstiicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Das Nachbarhaus Rastatter StralRe 2 weist 2 Vollgeschosse auf. Da das
Datum der Baugenehmigung dieses Gebdudes vor dem Datum der
Rechtskraftigkeit des Bebauungsplans liegt, wird unterstellt, dass der
Bebauungsplan zur Zeit des Baus vom Objekt Rastatter Stralle 2 noch
nicht existierte. Die baurechtliche Legalitat des Objektes wird unterstellt.
Dies ist insofern wichtig, weil an das Wohnhaus Rastatter Stralle 2
(ehemaliges Wohn- und Geschaftshaus) angebaut werden kann. Ob das
zu errichtende Wohnhaus auf dem Bewertungsgrundstiick aus diesem
Grund auch zweigeschossig werden kann, muss ‘im Zuge einer
Bauvoranfrage oder eines Bauantrages mit dem:Baurechtsamt in Baden-
Baden geklart werden. Gemal Bebauungsplan-ware eigentlich nur ein
Vollgeschoss realisierbar (das Gebaude, an welches angebaut werden
muss ist aber zweigeschossig).

Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail) der Stadt Baden-Baden vom 13.01.2025
sind keine Baulasten eingetragen;: die 'das zu:bewertende Grundstlck
betreffen.

Das Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundstiick liegt nicht innerhalb.eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, unbebaut (gemafy § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

AuBer nach .den gesetzlichen . Grundlagen (BauGB, LBO und

Baunutzungsverordnung sowie Bebauungsplan) sind keine
Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Grundstiick ist unbebaut und nicht vermietet oder verpachtet.

Uber  sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstéandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Baden-Baden ist eine internationale Kur-, Urlaubs- und Kongressstadt in
Baden-Wurttemberg, am FuRe des Schwarzwaldes mit ungefahr 53.000
Einwohnern. Baden-Baden liegt ca. 10 km sudlich von Rastatt sowie rund
30 km sudlich von Karlsruhe und etwa 6 km 6stlich der A 5.

Weltweit bekannte Firmen wie Juvena, Heel, Ltur, Arvato-Infoscore, Sans
Soucis, Schock, BIRCO oder Eaton Fluid Power haben ihren Sitz in Baden-
Baden. Die kleine Auswahl zeigt: die Baden-Badener Wirtschaft steht fir
Branchenvielfalt.
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Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wiirttemberg):

Industrie:

Arbeitsmarkt:/ Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Neben Fremdenverkehr und Kongressbetrieb haben sich Dienstleister und
produzierendes Gewerbe in Baden-Baden niedergelassen. Gerade der
Dienstleistungssektor ist in Baden-Baden sowohl im Hinblick auf die
Beschéaftigtenzahlen als auch der Wertschdpfung besonders stark
vertreten.

Berufseinpendler an SvB: 68,8 %

Berufsauspendler an SvB: 53,4 %
(Quelle: www.badenbaden.de, www.wegweiser-kommune.de)

Die Wirtschaft in Baden-Wirttemberg hat im Jahr-2024 eine moderate
Wachstumsphase durchlaufen. Nach den Herausforderungen der letzten
Jahre — insbesondere durch die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie,
Lieferkettenprobleme und der anhaltenden —Energiekrise--— zeigt die
Konjunktur im Sidwesten Deutschlands -eine leichte “Erholung, jedoch
gepragt von Unsicherheiten im internationalen Umfeld:>und strukturellen
Anpassungsprozessen in verschiedenen Sektoren;

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) des Landes-wird fir 2024 voraussichtlich
um 1,3% steigen, was im Vergleich zu anderen Bundeslandern als solides,
aber moderates Wachstum einzustufen ist. Der leichte Aufschwung ist
hauptsachlich  der ““‘Innovationskraft .- und:._Exportorientierung  der
Unternehmen in Baden-Wdarttemberg zu verdanken, aber auch durch
Malnahmen der._Landesregierung, zur Unterstitzung von Wirtschaft und
Klimaschutz.

Die Industrie in Baden-Wirttemberg-durchlauft 2024 einen strukturellen
Wandel,--vor allem +in den - Schlisselbranchen Automobil- und
Maschinenbau. Die:-Automobilindustrie ist stark von der Umstellung auf
Elektromobilitat —-betroffen, ~was zu  Produktionsriickgangen bei
Verbrennungsmotoren fuhrt:.Einige Unternehmen haben sich erfolgreich an
die neuen-:Bedingungen--angepasst, wahrend andere noch mit den
Veranderungen kadmpfen.

Der Maschinenbau und die Elektroindustrie verzeichnen ein solides
Wachstum von 2,0%, insbesondere durch die Nachfrage nach
Automatisierung 'und Industrie 4.0-Technologien. Trotz dieser Stabilitat
bleibt die Industrie im Umbruch, angetrieben durch Digitalisierung und die
Notwendigkeit zur Dekarbonisierung.

Die.. Arbeitslosenquote liegt stabil bei 3,5%, jedoch bleibt der
Fachkraftemangel ein grofles Problem. Der Bausektor schwachelt
aufgrund gestiegener Kosten und hoherer Zinsen, wahrend der
Dienstleistungssektor, besonders IT und Tourismus, positiv verlauft. Die
Inflation betragt 4,2%, vor allem durch Energie- und Lebensmittelpreise
getrieben.

Die Bauwirtschaft in Baden-Wirttemberg hat sich im Vergleich zu den
Vorjahren abgekuhlt. Der Wohnungsbau, der in den letzten Jahren stark
gewachsen war, leidet unter steigenden Baukosten, héheren Zinsen und
der Zurlckhaltung bei Investitionen. Die Nachfrage nach Immobilien,
insbesondere im stadtischen Raum, bleibt zwar grundsatzlich hoch, aber
die Finanzierungshirden flihren zu Verzdgerungen und geringeren
Neubautatigkeiten.
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Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéaftslage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Der Ausblick auf 2025 ist vorsichtig optimistisch, mit Chancen in den
Bereichen Green Tech und Digitalisierung, aber auch Unsicherheiten durch

geopolitische Risiken und den strukturellen Wandel der Industrie.
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg und IHK vom September 2024)

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in
Baden-Baden bis zum Jahre 2030 um etwa 1,80 % zunehmen.

Die Annahmen der Bevdlkerungsvorausberechnung basieren auf Daten
aus dem Jahr 2012 und sind damit inzwischen veraltet.

Die Veroffentlichung einer neuen Vorausberechnung-mit-Zeithorizont 2040
wird sich, aufgrund der schwierigen Datenlage, weiter verzdgern. Einen
Veroffentlichungstermin kénnen wir derzeit noch nicht bestimmen.

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

Gemal der Mietbeobachtung von:.Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Januar:2024 bis Dezember 2024
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der- Postleitzahlbezirk 76532 durch

eine uUberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepréagt.
(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen lber www.geoport.de)

Es wird darauf:hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich von dentatsachlich-am ‘Markt erzielbaren Mieten
abweichen kénnen. Das liegt vor allem daran, dass sich diese Portale auf
Angebote ‘beziehen “~und nicht!{ auf’ tatséchliche, abgeschlossene
Mietvertrage. Auflerdem werden in der Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien-zusammen:betrachtet.

Das” zu bewertende Objekt- befindet sich am nordlichen Ortsrand des
Stadtteils: Sandweier.in der-Rastatter Stral3e.

Offene Bauweise zuldssig (Anbau an Nachbarhaus, DHH)
Mittlere Wohnlage im Ortsgebiet von Baden-Baden-Sandweier
Keine:Geschaftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung. Desweiteren gibt
es Einkaufsladen in der naheren Umgebung. Alle an das Bewertungsobjekt
angrenzenden Grundstlicke sind bebaut.

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 8 km von der Stadtmitte von Baden-
Baden entfernt.

Die B 3 verlauft westlich von Sandweier. Die nachste Auffahrt ist ca. 1,5 km
vom Bewertungsobjekt entfernt. Die Bundesautobahn A 5 ist lediglich etwa
100 m vom Bewertungsobjekt entfernt. Die nachste Auffahrt
(Anschlussstelle Rastatt Siid) ist ca. 3,5 km entfernt.

Innerhalb der Stadt und den Stadtteilen gibt es einen Busverkehr. Die
nachste Bushaltestelle liegt ca. 250 m vom Bewertungsobjekt entfernt. Bis
zum Bahnhof Baden-Baden-Oos sind es etwa 3 km.
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Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der

Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private Strallen:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-

tigungen, Immissionen:

Naturgefahren:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

In Sandweier gibt es eine Grundschule. Die weiteren, allgemeinbildenden
Schulen sind in Baden-Baden vorhanden. Desweiteren gibt es das
Padagogium-Internat.

In Baden-Baden sind gute Einkaufsmaglichkeiten vorhanden.

Alle Ublichen, o6ffentlichen Einrichtungen einer Kurstadt (Thermalbader,
Kurpark, Kurhaus, Ferstspielhaus etc.) dieser Groflenordnung sind
vorhanden.

Zweispurige, asphaltierte Strafle mit Gehwegen: zu beiden:Seiten.

Offentliche StraRe

Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen". werden alle:auf-ein Grundstiick einwirkenden
unkoérperlichen Stoérungen, wie z. B. -Stdérungen durch. Larm, Rauch, Staub, Geriche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Ortsbesichtigung-wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
festgestellt. Mit leicht erhohten Immissionen durch die nahe gelegene BAB
5 muss gerechnet werden. Allerdings schutzt ein Larmdamm das
Wohngebiet.

Gemall der Auswertungenvon Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrdung) einzustufen
(statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwasser seltener als einmal in
200 Jahren bzw. auflerhalb der HQ extrem-Flachen der offentlichen
Wasserwirtschaft).

Gemal der. Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Starkregenrisiko als gering einzustufen.

Mittlere Wohnlage am Ortsrand des Baden-Badener Stadtteils Sandweier
in der Rastatter Stral’e. Das Objekt befindet sich lediglich rund 100 m von
der BAB 5 entfernt.

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

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

GrundsticksgroRe:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst. Nr. 7523 handelt es sich um ein
nahezu rechteckig zugeschnittenes Reihengrundstick.

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

466 m?
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Grundstticksbreite:
Grundsttickstiefe:
Grenzbebauung-/liberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

ErschlieBung:

ErschlieRungskosten:

Hausanschlisse:

Einfriedigung:

AuBenanlagen:

Ca. 18,50 m bis 19,50 m
Ca. 24 m bis 25,50 m
Das zu bewertende Grundstlick ist noch nicht bebaut.

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

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

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zu der-Stralle und zu den
Nachbargrundsticken ist normal.

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

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Baden-Baden, Amt fur Umwelt und
Arbeitsschutz, vom 16.01.2025-ist das zu bewertende Grundstiick nicht im

Bodenschutz- und Altlastenkataster eingetragen.

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

Nicht) benannte unterirdische Leitungen sind wertmalig in diesem
Gutachten:nicht berucksichtigt.

Voll erschlossen; &ffentlich und gesichert

Sind-keine mehr zu erwarten, da es sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Da das gesamte Gebiet schon seit Jahrzehnten erschlossen ist, kann
davon ausgegangen werden, dass keine Erschlielungskosten (fir die

offentliche ErschlieBung) mehr anfallen werden.

Sind bislang noch nicht auf dem Bewertungsgrundstiick sondern nur in der
Stralle bzw. im Gehweg verlegt (Wasser, Abwasser, Strom, Internet).

Mit einem Jagerzaun

Verwilderte Griinflache mit Gras, Blischen, Hecken und Baumen. Es wird
hierzu auch auf die als Anlage 6 beigefligten Fotos verwiesen.
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5. WERTERMITTLUNG

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der-Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittiung. ist ‘es, einen moglichst
marktkonformen Wert des Grundstiicks (d:h.-den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die -einschlagige -Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem: Bewertungsfall- alle gleichermallen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachversténdigen, (das fur .die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser-:noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des:Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das-Sachwertverfahren

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1, Satz 1
ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts,
unter | Berlicksichtigung der im gewohnlichen  Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer
Aussagekraft, zu ermitteln.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts
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Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

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

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

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

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

Der vorlaufige Vergleichswert kann.ermittelt werden

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick “hinreichend . Ubereinstimmende  Grundstlicksmerkmale
aufweisen ~und die ~zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte),. ~'die in hinreichender =zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

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

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kénnen nach dem Sachwertverfahren <berechnet werden. Bei
Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als-die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).

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

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

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

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

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

1. dem Kkapitalisierten. jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

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

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe objekispezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

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

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,

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

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

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschafts-
zinssatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

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

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

Indexreihen dienen der Berlcksichtigung; von im:Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse.

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

Die Indexzahlen-werden aus geeigneten Kaufpreisen fir Grundstiicke
bestimmter-raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten “ 'dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden,—ansonsten--gleichartiger Grundsticke, die sich aus
Abweichungen einzelner "Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal3-der baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgréflie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
stiicksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstick) an.

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

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

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

Begriindung der
Verfahrenswahl

5.2 Bodenwert

Verfahren

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

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten-und Belastungen.

Die besonderen:objektspezifischen “Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits ‘anderweitig. berucksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage  berucksichtigt. Bei < paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren = sind' ~dier besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit- moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall "handelt es sich um ein unbebautes Grundstlck
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes. Das Grundstlick ist bebaubar.
Die benachbarten Grundstlcke sind bereits vollstandig bebaut.

Uber die Ermittlung des Bodenwertes gelangt man in diesem Fall zum
Verkehrswert. Besonders werterh6hender Aufwuchs bzw. wertmindernder
Aufwuchs wird, falls Uberhaupt vorhanden, entsprechend berucksichtigt.

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

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

Beurteilung

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

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

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehrentspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der-nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung.-des Bodenwerts bebauter
Grundstulicke zu berticksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuRenbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ‘ist dieser-Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhdhend-zu berlcksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit'einem-Liquidationsobjekt im Sinne des

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

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

Die Geschaftsstelle.des “Gutachterausschusses der Stadt Baden-Baden
gibt zum Stichtag 01.:01.2023 einen Bodenrichtwert von 360,- Euro pro m?
Grundstiicksflache far unbebaute Grundstiicke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an. Der Richtwert bezieht sich auf
Einzelhduser, 1-2 Vollgeschosse, eine wGFZ von 0,50, eine
Grundstuicksflache von 550 m? und Wohnbauflachen.

Aufgrund:. der Lage des Grundstucks, der Ausnutzung, der GroRRe und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und tatsachlichen  Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen zum Wertermittlungsstichtag ein Bodenwert
in Héhe von 360,- Euro pro m? fir das zu bewertende Grundstiick als
Ausgangswert fiir angemessen erachtet.

Eine Wertverdnderung seit dem Zeitpunkt der Festsetzung des
Bodenrichtwertes bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.

Die geman Bebauungsplan realisierbare wertrelevante
Geschossflachenzahl (wGFZ) wirde sich sich auf etwa 0,77 belaufen (bei
Bebauung mit einem Geschoss und Dachgeschoss sowie Anrechnung 40
% Kellergeschoss = zulassige GRZ etwa 168 m? ohne 18 m? Garage, 75 %
Dachgeschoss 126 m?, 40 % Kellergeschoss 67 m?) und wirde von der
zum Richtwert gehdrenden wGFZ abweichen. Insofern muss mittels den
Umrechnungskoeffizienten (Anlage 1 Vergleichswertrichtlinie) der Richtwert
angepasst werden.
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GFZ-Umrechnungskoeffizient fiir eine wGFZ von 0,5: 0,74
GFZ-Umrechnungskoeffizient fur eine wGFZ von 0,77: 0,88
Das bedeutet:
360 EUR x 0,88 / 0,74 = 428 EUR

Bodenwertermittlung

5.3 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Flist. Nr. 7523 mit einer Gré3e von 466 m>

Bodenrichtwert: 360 EUR

Zuschlag wegen der deutlich
besseren  Grundstlicksausnutzung
als beim Richtwert definiert (WGFZ

0,77 anstatt 0,50) 68 EUR
Berechnung: 428 EUR

466 m2 X 428EUR = 199.448 EUR
Bodenwert = 199.448EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird.durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, —auf den. sich die/ Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, ~der sonstigen. Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

BODENWERT 199.448EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Bodenwert, weil es sich
um ein unbebautes Grundstiick (Bauplatz) handelt.

Somit wird folgender Verkehrswert fir den Grundbesitz in 76532 Baden-
Baden-Sandweier, Rastatter Strale 4, Fist. Nr. 7523 -zum
Wertermittlungsstichtag 08.01.2025- ermittel:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 199.000EUR

(in Worten: Einhundertneunundneunzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen usw. beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten angegeben ist. Der in
diesem Gutachten unter Punkt 5.2 ermittelte Wert ist der Verkehrswert
(Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.
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Schlussfeststellungen

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

SACHVERSTEHDIEER BURD

WEISS

Ettlingen, 04.03.2025

Sachverstandigenburo Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weif%

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB)
--Baunutzungsverordnung (BauNVO)
-“Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien. (WertR)
- Sachwertrichtlinie (SW-RL)
- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils-zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

- Grundstiickswertermittlung von  Sprengnetter (stdndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

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

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

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

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

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

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)
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Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in
76532 Baden-Baden, Rastatter Strafle 4

_LageplanM 1: 500

125.02:2025..03233104 | © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung-Baden-Wiirttemberg
Ma@Bstab (im Papierdruck): 1:500
Ausdehnung: 85 m x 85 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fiir
dle Lage und die Beschrelbung der Liegenschaften dar. Die Karte enthal u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

Flurstiicksnummern.

0 50m

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wiirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand; Februar 2025
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Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in
76532 Baden-Baden, Rastatter Strafle 4
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zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden-Sandweier, Rastatter Strafe 4
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Auszug aus dem Bebauungsplan
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Bebauungsplan

&4 Beobauungsplan/Satzung in Karie anzeigen &, Zoomen aut

Satzungsname ‘Nardwest

Status Rechtsverbindlicher
Babauungsplan

Aufstelluhgsbescﬁ‘lugs:’ 18.01.1969

&ftentticha Bekanntmachung
in Kraft getraten 30:03.1973

Dokumenta Bobauungsplan
- Bopriindang
Toxtliche Festsetzungen

Anlage 1! Larmpegelbereiche
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Anlage 4
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden,

Rastatter StralRe 4
geoport

Hochwassergefiahrdungskarte
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Sehr geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-

GK 1:
Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Geféhrdung: statistische Wahrschelinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4:  Hohe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. Innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich,)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungskiassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
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Beschriftungen: Esni, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz € GeaBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustdndigen Behdrden
entnommen,
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Anlage 5
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76532 Baden-Baden,
Rastatter StraRe 4
geoport

Starkregengefahrdungskarte
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Starkregengefihrdung: .
Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch iiberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftier des EOC (Earth
Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt, Dadurch kann die Starkregengefihrdung fiir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt

werden.
Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenberelitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2.)
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Fotos vom Bewertungsobjekt

Foto 1: |
Bauplatz
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Foto 2:
Baugrundstiick
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Foto 3:
Ansicht des Baugrundsticks
vom Nachbaranwesen aus

Foto 4:

Draufsicht des
Baugrundstiicks vom
Nachbaranwesen aus

Foto 5:

Draufsicht des
Baugrundstlicks vom
Nachbaranwesen aus
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