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Von der IHK Karlsruhe

offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken

von der DIAzert zertifizierter
Sachverstandiger flr

Immobilienbewertung

Ort: : 76228 Karlsruhe-Griinwettersbach
Stralle: Heidenheimer Strafle 30
Objektart: Einfamilienwohnhaus mit angebauter

PKW-Doppelgarage auf Flst. Nr. 75301/3

Wertermittlungsstichtag: 01.02.2024

Ein Unternehmen im
www.|IBP-NETZWERK.de

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
481.000EUR

In Worten: Vierhunderteinundachtzigtausend Euro

W E I '5 S Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine flr die Akten des Sachverstandigen.

SHEREISTA LRI Das Gutachten besteht aus 39 Seiten und 7 Anlagen mit 18 Seiten.
ML S| EARRWERTLAL I
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76275 Ettlingen

1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienwohnhaus in
Holzbauweise (Fertighaus) mit Satteldach, ausgebautem

Dachgeschoss und angebauter PKW-Doppelgarage

Wertermittlungsstichtag 01.02.2024
Flst.Nr. 75301/3
Grundstuicksgroie 543 m?
Vermietbare Flache Wohnflache 145,40 .m?

Garagenstellplatz 2,00 St
Bruttogrundflache Einfamilienwohnhaus 344,54 m?

PKW-Doppelgarage 43,37 m?
Baujahr Einfamilienwohnhaus 1976

PKW-Doppelgarage 1976
Jahres-Rohertrag 16.788 EUR
Bewirtschaftungskosten 17,80%
Liegenschaftszinssatz 1,60%
Vervielfaltiger 26,07
Restnutzungsdauer (in Jahren) 34
Bodenwert 374.670 EUR
Sachwert 480.910 EUR
Ertragswert 471.198 EUR
Verkehrswert (Marktwert) 481.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 3.308 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 28,65
Bruttomietrendite. (Rohertrag/Verkehrswert) 3,49%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 2,87%
Grundstucksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 2.577 EUR
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Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

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

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

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsaulierung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstucksmarkt 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 Grundstickskaufvertrages 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 “modgliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen,-also nur den letztlich vom
Sachverstandigen-.ermittelten--Verkehrswert. ) ) Entscheidend ist der
gedankliche und-argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu koénnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung-der Daten, die-fiir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehdrt deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
maglicher Dritter-sich selbst gegeniiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und.mitzudenken:

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

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

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

2.2. Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsinhalt:

Ort:

Strale:

Flst.Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Far Angaben, die vom Auftraggeber fur die Wertermittlung zur Verfigung
gestellt wurden und die vom Sachverstandigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskinfte 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 Aufmald vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhéltnis) auf Plausibilitdt gepruft. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher:fiir. die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

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

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

Amtsgericht-Karlsruhe

-Vollstreckungsgericht-

Schlossplatz 23, 76131 Karlsruhe

3 K50/23

Vom 16.11.2023

Feststellung des Verkehrswertes gemal § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft laut Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe vom 16.11.2023
(3 K 50/23).

76228 Karlsruhe-Griinwettersbach

Heidenheimer StraBe 30

75301/3

Karlsruhe

Am 01.02.2024

Herr xxx (Miteigentimer), Herr xxx (Miteigentimer), Herr xxx
(Miteigentiimer) sowie der unterzeichnende Sachverstandige.

01.02.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

01.02.2024
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)
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2.3. Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber Ubergebene

Unterlagen:

Vom Eigentimer Ubergebene

Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

Bewertungsmerkmale:

- Beschluss vom 16.11.2023 mit Auftragsschreiben vom 21.11.2023
- Grundbuchauszug vom 11.07.2023

- Planunterlagen vom 13.01.1978
- Flachenberechnung vom 05.12.1975
- Baubeschreibung vom Juli 1975

- Telefonische Auskunft vom Bauamt Karlsruhe am @ 12.02.2024 bzgl.
Baulasten sowie ErschlieRungskosten

- Auskunft bzgl. Bodenrichtwert Uber.—das. BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem: Baden-W rttemberg) am 08.02.2024

- Schriftliche Auskunft der Stadt-Karlsruhe, “Amt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz vom 08.02.2024 bzgl. Altlasten

- Angaben zum Bebauungsplan-iiber das Geoportal der Stadt Karlsruhe am
08.02.2024

- Auskunft bzgl. Bodenrichtwert -Gber das: BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem-Baden-W irttemberg) am 05.07.2023

- Anforderung des-Lageplans'und des Stadtplans Uber "https://geoport.on-
geo.de"

- Anforderung:-der. Mietprei- und Kaufpreissauswertung von immoscout24
Uber "https://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in <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
vollstéandige Aufzahlung-aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Grundbucheintragungen

Datum:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Vom:11.07.2023

Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentiumer unter der Ifd. Nr. 2
eingetragen:

1.1 XXXXX XXXX

1.2 XXXXX XXXX

1.3 XXXXX XXXX

- in Erbengemeinschaft -

Durlach
Maulbronn
Karlsruhe-Grinwettersbach

Nr. 3379
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Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GrolRde:

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

Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
Flst. Nr. 75301/3, Heidenheimer Strale 30, Gebaude- und Freiflache mit
einer GrofRe von:

543 m?

Lfd. Nr. 1 - 3)
Die Eintragungen wurden geldscht.

Lfd. Nr. 4)

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

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Karlsruhe vom 27.06:2023 (3 K 50/23).
Eingetragen am 11.07.2023.

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—in' der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet “sein kénnen,'werden in diesem Gutachten
wertmafig nicht bertcksichtigt.

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

3.2. Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen:Nutzung:

Zulassiges Maf der

baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung:

Denkmalschutz:

Fur das. Gebiet in dem das zu bewertende Grundstick liegt, gilt der
Bebauungsplan "Krummenacker - Sperling - Ziegelhitte", welcher am
11.01:1974 in Kraft getreten ist.

WR (reines Wohngebiet)

2 Vollgeschosse, GRZ 0,35 und GFZ 0,80, max. 2 Wohneinheiten, offene
Bauweise

Laut telefonischer Auskunft des Liegenschaftsamtes von Karlsruhe vom
12.02.2024 sind fir das zu bewertende Grundstick keine Baulasten
eingetragen.

Das Gebaude steht, aufgrund des Baujahres und des aulleren
Erscheinungsbildes, vermutlich nicht unter Schutz. Vom Sachverstandigen
wurden diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen angestellit.
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Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstucksqualitat:

Baubeschrankungen:

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

AulRer den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO, Bebauungsplan und
Baunutzungsverordnung) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3. Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Anwesen wird von einem Miteigentimer eigengenutzt.

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

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1. Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wurttemberg):

Karlsruhe ist-die drittgroRte Stadt im'Bundesland Baden-Wirttemberg und
hat rund:315.000 Einwohner. Die -Stadt ist Oberzentrum der Region
Mittlerer-Oberrhein-und liegt im Rheintal, ca. 65 km sidlich von Mannheim
und:-ca. 70 km westlich der Landeshauptstadt Stuttgart.

Die Kommunen am Oberrhein mit dem Oberzentrum Karlsruhe haben sich
zur Technologieregion-Karlsruhe zusammengeschlossen. Die Technologie-
region (ist einer - der erfolgreichsten Wirtschaftsstandorte Europas.
Auerdem ist Karlsruhe mit Sitz des Bundesverfassungsgerichts und des
Bundesgerichtshofes auch bekannt als "Residenz des Rechts". Neben
vielen kulturellen Angeboten, pragt der hohe Griinanteil das Stadtgebiet.
Ein Viertel des Stadtgebietes ist von Wald bedeckt.

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch sehr ginstigen Position
im Sidwesten Deutschlands. Die Technologieregion Karlsruhe ist
Wirtschaftsschwerpunkt und Dienstleistungszentrum mit zahlreichen
Bildungs-, Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen. Eine
Spitzenstellung nehmen die Universitdt mit dem Forschungszentrum und
die Hochschule Karlsruhe -Technik und Wirtschaft- ein.

Berufseinpendler an SvB: 58,8 %

Berufsauspendler an SvB: 39,7 %

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

Die Wirtschaftsleistung Baden-Wirttembergs ist im 2. Quartal 2023
gesunken. Der indikatorgestitzten ersten Berechnung des realen
Bruttoinlandsprodukts (BIP) zufolge sank die Wirtschaftsleistung um 2,5 %
zum Vorjahresquartal und saison- und arbeitstaglich bereinigt um 0,4 %
gegenuber dem Vorquartal. Langerfristig zeigt sich Gber die vergangenen
vier Quartale ein Wachstumsrickgang mit einer durchschnittlichen
gleitenden Jahreswachstumsrate von 0,8 % gegenuber dem Vorjahr.
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Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschéaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Die Ergebnisse der BIP-Schatzung kénnen im Rahmen des disruptiven
Umfelds allerdings eine groRere Unsicherheit aufweisen. Die im
Konjunkturindikator zusammengefassten  Frihindikatoren, wie die
Auftragseingdnge im Verarbeitenden Gewerbe oder der L-Bank-ifo-
Geschaftsklimaindex signalisieren flr die zweite Jahreshalfte allerdings
eine Zunahme der Wirtschaftsleistung .

Die realen Inlandsumsatze im Verarbeitenden Gewerbe stiegen im 2.
Quartal 2023 saison- und arbeitstaglich bereinigt ‘gegeniiber dem
Vorquartal um 1,0 % an und die realen Auslandsumsatze im selben
Zeitraum um 0,3 %. Fur das 3. Quartal deuten sich im-Inland und Ausland
dagegen stagnierende Umsatze zum Vorquartal an. Am-:Arbeitsmarkt
waren im 2. Quartal 2023 durchschnittlich 4,91 Millionen-(Mill.) Menschen
sozialversicherungspflichtig beschaftigt. - Die-Arbeitslosigkeit stieg im 2.
Quartal 2023 im Vergleich zum Vorjahr..an, was u.a.:mit der anhaltenden
Aufnahme ukrainischer Gefllchteter zusammenhing:

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

(Quelle: www.statistik-bw.de, Ausziige Konjunkturbericht-2023/3 vom November 2023)

Gemall "www.wegweiser-kommune.de"' wird die Bevdlkerungszahl in
Karlsruhe im Zeitrahmen-von 2020.bis zum Jahre 2040 um etwa -0,4 %
abnehmen.

Demographietyp 7 (GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik)

Gemaly der Miet- und Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24
(abgerufen Uber "www.on-geo.de") in der Zeit von April 2023 bis
Dezemeber 2023 (Verhalinis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk
76228 durch eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach

Wohnraum-zur Miete und zum Kauf gepragt.
(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen iber www.geoport.de)

Daszu bewertende Objekt befindet sich am Ortsrand des Karlsruher
Stadtteils Grinwettersbach, in der Heidenheimer Strale, in einem
Wohngebiet.

Offene Bauweise

Mittlere Wohnlage

Keine Geschéftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage.

Keine Gewerbelage

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung sowie ein
Sportplatz

Das Objekt befindet sich in Grinwettersbach. ca. 9,3 km vom Karlsruher
Marktplatz (Stadtmitte, Pyramide) entfernt.
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Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stralden:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Die Bundesstralten 10 und 36 fihren durch Karlsruhe. Es bestehen sehr
gute Anbindungen zu den Autobahnen A 5 und A 8.

Der Knotenpunkt Dreieck A 5 / A 8 mit Auffahrten ist ca. 3 km entfernt.
Gute Anbindungen zu den Autobahnen A 5 und A 8. Die néachste
Autobahnauffahrt (A 5, Anschlussstelle Karlsbad) ist ca. 3 km entfernt.

Das Netz des OPNV ist in Karlsruhe gut ausgebaut. Es gibt einen
innerstadtischen Bus- und StralRenbahnverkehr. Die nachste Bushaltstelle
(Grunwettersbach Mitte) ist ca. 500 m —entfernt. Die nachste
StraBenbahnhaltestelle (Busenbach) ist ca. 4,5 km entfernt. Die Entfernung
zum Hauptbahnhof Karlsruhe betragt ca. 8,5 km.

In Karlsruhe sind samtliche allgemeinbildende “Schulen vorhanden.
AuRerdem besitzt Karlsruhe sieben:Hochschulen (u.a. die Universitat, die
Hochschule fiir Technik und “~Wirtschaft sowie die Padagogische
Hochschule) sowie eine Berufsakademie und-diverse Berufsschulen.

Sind in Karlsruhe mit komplettem Angebot gegeben.

Alle Ublichen, 6ffentlichen-Einrichtungen einer Grof3stadt sind vorhanden.

Zweispurige,-asphaltierte Strafle mit beidseitigen Gehwegen

Die Heidenheimer Strafie ist eine 6ffentliche Strale.

Keine bekannt

Definition:

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

Wahrend der Objektbesichtigung wurden keine erhdhten Immissionen oder

sonstige Beeintrachtigungen festgestellt.

Gute Wohnlage am Ortsrand des Karlsruhe Stadtteils Grinwettersbach

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

4.2. Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst. Nr. 23079/1 handelt es sich um
ein nahezu rechteckig zugeschnittenes Reihengrundstiick, welches mit der
nordwestlichen Grenze an die Heidenheimer Stral3e grenzt.

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

Grundsttickstiefe:

Grenzbebauung-/liberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Unterirdische:Leitungen:

ErschlieRung:

ErschlieRungskosten:

Hausanschlusse:

Einfriedigung:

Ca.23m
Ca.24m

Gemal Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Wohnhaus
freistehend; die Garage ist an das Wohnhaus angebaut. Es wurde nicht bis
an die Nachbargrenzen gebaut.

Eine Grenziberbauung besteht offenbar nicht. :Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigeflgten. LLageplan verwiesen.
Vom Sachverstandigen wurde keine Grenziberpriifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf ~keine negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schlieRen.

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 leicht geneigt. Die Hohenlage zu der Stral’e 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 berlicksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich,  Kontaminationen durch.Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer-Leitungssysteme und Tanks,Verfullungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemal schriftlicher-Auskunft des Amtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz
Karlsruhe vom 08.02.2024 sind auf dem zu bewertenden Grundstiick keine
Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder schadliche Bodenveranderungen
bekannt.

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

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

Das Bewertungsgrundsttck ist voll erschlossen. Die ErschlieRung erfolgt
Uber die Heidenheimer Stral3e.

Laut telefonischer Auskunft der Stadt Karlsruhe vom 12.02.2024 sind fur
das zZu bewertende Grundsttick Flst. Nr. 75301/3 alle
ErschlieBungsbeitrage bezahlt.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation und Kabelfernsehen

Einfriedigung teils mit Hecken (die Hecken gehdren teilweise zum
Nachbargrundstiick).
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AuBenanlagen:

Parkmdglichkeiten:

Hofbefestigung mit Betonverbundsteinen, gartnerische Anlage, ein
Sickerschacht mit Pumpe fir die Drainageleitungen (vor der Garage).
Die  AuRenanlagen befinden sich in  unterdurchschnittlichem
Unterhaltungszustand. Sie machen einen ungepflegten Eindruck. Teils
sollten Baume und Straucher entfernt bzw. zuriickgeschnitten werden.

Auf dem Grundstilck gibt es eine PKW-Doppelgarage.

Im Offentlichen StralRlenraum gibt es ausreichend kostenlose PKW-
Stellplatze.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1. Vorbemerkungen

5.2. Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Die  Baubeschreibung bezieht sich— auf . den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Es konnten alle R&umlichkeiten des zu
bewertenden Objektes besichtigt werden.

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

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

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten: unterstellt, soweit nichts anderes vermerkt ist. Dem
Sachverstandigen wurden wahrend der Objektbesichtigung die Bauplane
ubergeben. Allerdings gibt es vom Dachgeschossausbau keine Plane.
Deshalb wurde das Dachgeschoss vom Sachverstandigen aufgemessen.
Eine zusatzliche Akteneinsicht beim Baurechtsamt erfolgte nicht.Es wird
davon ausgegangen, dass das Bauvorhaben baurechtlich genehmigt ist.

Auf dem Flurstiick Nr. 75301/3 befindet sich ein eingeschossiges,
unterkellertes Einfamilienwohnhaus in Holzbauweise als Fertighaus,
freistehend, mit Satteldach.

Der Zugang bzw. die Zufahrt und die Erschliefung erfolgen Uber die
Heidenheimer Stralle.

An das Wohnhaus ist eine eingeschossige Doppelgarage (auf
Kellerniveau) angebaut.
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Nutzung :

Gebaude 1: Einfamilienwohnhaus (Fertighaus der Firma

KG:

Hauswirtschaftsraum, Waschraum, Kellerraum, Flur, Heizraum,
Ollagerraum

EG:

Wohnzimmer, Diele, Kiche, Windfang, Flur, zwei Zimmer, Badezimmer,
Gaste-WC, Abstellraum und Terrasse

DG:

Zwei Zimmer, Badezimmer und Flur.

Gebaude 2: Eingeschossige Doppelgarage

5.3. Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude 1:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:

Treppe:

Ausbau
Fenster:

Einfamilienwohnhaus (Fertighaus.der Haus GmbH)

1976

Im Laufe der Zeit wurden einige Instandhaltungsmafinahmen durchgefihrt.
Unter anderem wurden:

- um 2019 zwei Fenster im DG sowie 4 Rollladen-erneuert

- um 2010 wurde eine Fensterture erneuert

- die Heizung-wurde 1991 erneuert

- um 2019 wurden die Terrassenplatten‘erneuert

Ein Vollgeschoss
Vollunterkellerung

DG zu Wohnzwecken ausgebaut

Beton- bzw. Stahlbetonfundamente

Stahlbetonaullenwande; Innenwande aus Mauerwerk

AuRenwande aus Holzstanderkonstruktion mit Kernddmmung und
beidseitiger Beplankung; Innenwande aus Holzstdnderkonstruktion mit
beidseitiger Beplankung mit Gipskartonplatten

Massivdecke Uber KG; Uber EG Holzbalkendecke

Satteldach mit Betondachsteineindeckung und Zwischensparrenddmmung
Hoéchstwahrscheinlich asbesthaltige Fassadenplatten mit Putzauftrag, die
Giebeldreiecke sind mit Holz verkleidet. Gemal® Baubeschrieb wurden 8
mm starke Asbestzementtafeln mit Kunststreichputz verbaut.

Holztreppe vom EG zum DG, Massivtreppe mit Fliesenbelag vom EG zum

KG

Holzfenster mit Isolierverglasung (2-fach) aus dem Baujahr; drei erneuerte
Fenster aus Kunststoff mit 2 fach-Verglasung
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Rollladen:
Turen:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:
Decken:
Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:
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Kunststoffrollladen
Holztliren mit Holzzargen, furniert, bauzeitiibliche Hausture
Bauzeitiibliche Hausinstallationen

Olzentralheizung mit Warmeabgabe (ber Heizkdrper von 1991; 3 x 1.000
Liter Oltanks im KG

Zentral

KG: Estrich, ein Raum mit PVC ausgestattet
EG: Parkett; in der Diele und in der Kiiche Fliesen
DG: Teppichboden

EG:

Eine Gaste-WC mit Waschbecken.und ein Badezimmer mit Wanne,
Dusche, WC, Bidet und Waschbecken. Die Wande sind tiirhoch gefliest,
der Boden ist mit Mosaikfliesen-ausgestattet

DG:

Badezimmer mit Dusche,, WC “und-Waschbecken. Die Wande sind
teilgefliest und teils tapeziert. Der Boden ist mit-Mosaikfliesen belegt..

Tapeten auf Gipskartonplatten
Teils Holzverkleidung, teils Holzkassettendecken, teils Raufaser

Eine Dachterrasse mit Holzdielenbelag auf der Doppelgarage

Diese bauphysikalischen ~Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt;. dass sie den'zum Baujahr glltigen Vorschriften entsprechen.
Vom 'SV  wurden ' diesbeziglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht zur Verfligung
gestellt. “Nach maundlichen Angaben ist noch kein Energieausweis
vorhanden.

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Baumaterialien sind die
energetischen Eigenschaften mit "baujahrestypisch und nicht mehr
zeitgeman" zu beurteilen.

Es handelt sich um ein eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus in
Holzbauweise (Fertighaus der Firma mit ausgebautem
Dachgeschoss. Der Grundrisszuschnitt ist zweckmaRig und noch
einigermalen zeitgemal. Die Raumabmessungen sind durchschnittlich. Es
sind keine Durchgangszimmer vorhanden. Alle Raume sind natirlich
belichtet und bellftet.

Wegen der GroRe und Lage der Raumlichkeiten wird auf die beigeflgten
Bauplane verwiesen.
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Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:
Gebaude 2:
Baujahr:

Renovierung/:Modernisierung /
Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Unterkellerung:

Rohbau
Fundamente:

Geschosswande:
Dach:
Fassade:

Tulren/Tore:
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Das Gebaude befindet sich innen in etwas unterdurchschnittlichem
Bauzustand mit einem gewissen Renovierungs- und Instandhaltungsstau
bzw. Mangeln und Schéaden.:

- der Garten bzw. die AuRenanlage befinden sich in ungepflegtem und
unterdurchschnittlichem Zustand

- héchstwahrscheinlich wurden asbesthaltige Fassadenplatten verbaut

- es ist bereits zu 3 Wasserrohrbriichen im EG gekommen; die Leitungen
sollten deshalb ausgetauscht werden um weitere Wasserschaden zu
vermeiden.

-im WC im EG sind die Reste eines Wasserschaden sichtbar (eine Wand
ist gewolbt)

- die Heizung ist, aufgrund des Alters, erneuerungsbedurftig

- das Wohnhaus ist renovierungsbedurftig. Der-Zustand stammt groRteils
noch aus dem Baujahr und ist nicht mehr-zeitgemaf.-Die Bader, inkl.

Leitungen,sollten erneuert werden, “sowie die. Wand- Boden- und
Deckenbelage in den Wohnraumen:

- die Ortgange sind teils lose und sollten befestigt/erneuert werden
Zerstorende Untersuchungen sowie Funktionsprufungen der

haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefthrt. 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 Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Dachterrasse:auf der-Garage

Einbauklche; diese wird bei der Wertermittlung nicht mitbewertet

PKW-Doppelgarage

1976

Entfallt
Ein Vollgeschoss

Keine Unterkellerung

Beton- bzw. Stahlbeton

AuRenwéande aus Stahlbeton

Flachdach mit Abdichtung; als Dachterrasse genutzt
Putzfassade

Ein Holztor
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Bodenbelag:
Installation:
Heizung:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:

Betonboden
Strom und Wasser
Keine

Das Gebdude befindet sich in befriedigendem, dem Baujahr
entsprechendem Bauzustand mit folgendem Renovierungs- und/oder
Instandhaltungsstau:

- bei Starkregen steht Wasser in der Garage.

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

Untersuchungen auf pflanzliche ‘und. tierische:"Schadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien - wurden-nicht durchgefihrt.

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

Entfallt

Entfallt

5.4. Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieRende Beurteilung:

Eingeschossiges Wohngebaude (Einfamilienwohnhaus in Holzbauweise -
Fertighaus-):- mit durchschnittlicher Wohnflache sowie einer PKW-
Doppelgarage. Das Gebaudeinnere befindet sich in
unterdurchschnittlichem Zustand mit  gewissem Renovierungs-
/Instandhaltungsstau. Die AuRenanlagen machen einen ungepflegten
Eindruck. Das Erscheinungsbild ist in die Umgebungsbebauung eingefiigt.

5.5. Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige: Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukulnftige
Nutzung:

Das Objekt wurde als Einfamilienhaus genehmigt und seither offenbar auch
So genutzt.

Aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten wird auch
zukunftig hauptséchlich eine Wohnnutzung als Einfamilienwohnhaus in
Frage kommen. Denkbar ware eventuell noch eine Teilnutzung fir
freiberufliche, gewerbliche 0.4. Zwecke. Eine Nutzungsanderung bedarf
allerdings in jedem Falle der baurechtlichen Genehmigung durch das
zustandige Baurechtsamt. Die Vorschriften der Landesbauordnung, des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung missen hierbei
bericksichtigt werden.

Fir die Wertermittlung wird auch zuklnftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung als Einfamilienwohnhaus unterstellt.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Allgemeine Kriterien
fur die Eignung

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 Sachverstdndigen, «das 'fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder- besser-:noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwadhlen und anzuwenden.

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

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

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

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren sind:

Der. ‘Rechenablauf der Verfahren soll den Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) der auf diesem Grundsticksteilmarkt
vorrangig tatigen Personen entsprechen. Die Bewertung, inklusive
Verfahrenswahl, ist zudem auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
nach dem nachsten (ndtigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewohnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall);

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei
moglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen);
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Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

- Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) moglichst

zutreffend zu ermitteln. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Diesbezlglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. § 193 Abs.3 BauGB i.V.m.d. ImmoWertV, Abschnitt 2) am
zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfligung
stehen.

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-fur 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<kdnnen insbesondere bei
bebauten Grundstlcken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des<§ 26  Absatz/ 1 und bei  derBodenwertermittiung 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 -BezugsgrolRe des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundsticke) 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.
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Ertragswertverfahren

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

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen AuRenanlagen 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 - VIl 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 jjahrlichenReinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, ~——der unter- Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt-wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

DerErmittlung des-Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer ~entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

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

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

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

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe 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,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstiicks.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschafts-
zinssatze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundstlicke, 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
Grundstiicke.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansétze ~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 maligeblichen  “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
Wertermittiung von ‘dieser-Verordnung  abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat-erforderlich ist.

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

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 Grundsticke
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 Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgréflie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere flir bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke 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.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken 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
Reinertragen ermittelt.

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln'und Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten-und Belastungen.

Diebesonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht' bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage Dberlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im-vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Das
Objekt wird derzeit von einem Miteigentimer eigengenutzt.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den Sachwert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Eigennutzung und somit der Substanzwert im
Vordergrund stehen wird. Es wird hierbei das Sachwertverfahren (§ 35
ImmoWert V) herangezogen.

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

Seite 21 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76228 Karlsruhe-Griinwettersbach, Heidenheimer Strale 30 3 K 50/23



Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

6.2. Bodenwert

Verfahren

Bodenrichtwert

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.

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 hach-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 Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches "Abweichen-der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei . der. Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu berticksichtigen;

2..wenn bauliche -Anlagen auf einem Grundstick im AulRenbereich rechtlich
und " wirtschaftlich weiterhin> nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwertsin der Regel werterhéhend 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 Verfligung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss flir 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 Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses von Karlsruhe gibt zum
Stichtag 01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 690,- Euro pro m? (aus
BORIS-BW) an. Dieser Richtwert bezieht sich auf eine unbebaute
Grundsticksflache, inkl. Erschliefungskosten, baureifes Land und
Wohnbauflachen, Ein- und Zweifamilienhdauser  sowie eine
Grundstlckstiefe von 40 m. Weitere Angaben bzgl. Art und Mall der
baulichen Nutzung wurden nicht definiert.
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Beurteilung

Bodenwertermittlung

6.3. Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der Gréf3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und tatsachlichen  Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von 690,- Euro pro m? fir das
zu bewertende Grundstlick als angemessen und marktgerecht angesetzt.
Hierbei wurde vom Bodenrichtwert ausgegangen. Eine Preisveranderung
zwischen Feststellung des Bodenrichtwertes und dem
Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.

Bodenrichtwert: 690 EUR
evtl. Zu- /Abschlag 0 EUR
Bodenwert angepasst: 690 EUR
Berechnung:
Fist. Nr. 75301/3 mit einer GréRe von 543 m?
543 m? X 690EUR = = 374.670 EUR
Bodenwert gesamt = 374.670EUR

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

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

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

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

Im Rahmen der Modellkonformitat konnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

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/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb&udearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das  Wertermittiungsobjekt st
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

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

Der  Alterswertminderungsfaktor ' “entspricht "dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich-aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des mal3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

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

In>der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebdaudetypen angegeben.

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

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe 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.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebiudewertermittlung:

Gebaude Nr. 1:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschafts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlcksichtigung von Modernisierungsmallnahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

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

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

Die Verwendung des Modells ersetzt ‘nicht die - erforderliche
sachverstandige 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 bertcksichtigen, welcher bei-einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen'sind-bauliche-MalRnahmen, die

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

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

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

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

Einfamilienwohnhaus (Holzbauweise - Fertighaus)

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 344,54 m?

NHK 2010

Einfamilienhaus, Typ 1.01 (EG, DG, unterkellert, freistehend)

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemal der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen
Zustand und unter Berucksichtigung einer neuen Heizung).
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 758 EUR /m?BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 2,3
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Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

Gemal Anlage 4 der ImmoWertV sind fehlende Drempel, ein ausgebauter
Spitzboden usw. durch Zu- oder Abschlage auf die Kostenkennwerte zu
bertcksichtigen. Die Hohe des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags
ist hierbei vom Sachverstandigen zu begriinden.

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

Im vorliegenden Fall ist ein Abschlag fiir den nicht vorhandenen Kniestock
und die fehlenden Dachgauben bzw. das damit. schlecht nutzbare
Dachgeschoss vorzunehmen. Der Abschlag wird-mit 5% fir sach- und
marktgerecht erachtet.

Ansonsten sind keine Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Schlecht nutzbares DG -5%
Summe der Zu- und Abschlage: + -5%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,95

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 = 100) = 1,790 -Stand IV. Quartal 2023-

1976

48 Jahre

Der Ansatz der Modernisierungspunkte berlcksichtigt die durchgefihrten
Renovierungen sowie einen sofortigen Austausch der Heizungsanlage. Der
sonstige Renovierungsstau wird—als Abschlag bei den besonderen
objektspezifischen Grundsttiicksmerkmalen berlicksichtigt. Der
Instandhaltungsstai wird.nicht,sofort behoben.

Modernisierungselemente max. Punkte|Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und

. 2 1
Aulentiren
Modernisierung d. Leitungssysteme 2 0
(Strom;, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedadmmung der AulRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 1
z.B. Decken, FuRbéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 2 0
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | [ 20 | 4

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

Eingruppierung:
0-1 Punkt = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
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6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Geb&audealter 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 baulichen Anlagen. . Auswirkungen: auf die
Restnutzungsdauer haben.

In diesem Fall handelt es sich um ein Gebaude von 1990;-welches bislang
nicht modernisiert wurde.

Daher kénnen die im Anhang 1.der. ImmoWertA-verdffentlichen Tabellen
verwendet werden, in denen in-Abhangigkeit von-Gesamtnutzungsdauer,
Gebéaudealter und Modernisierungspunkten die modifizierte
Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die Tabellenwerte sind
auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer:; 80 Jahre
Gebaudealter: 48 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 4 Punkte

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

Restnutzungsdauer:
RND 34 Jahre
Kostenkennwert in"EUR/m?; 758,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 0,950 = 720,10EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,790 = 1.288,98EUR
Bruttogrundflache in m? X 344,54 = 444,105 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 444 105 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Dachterrasse auf Doppelgarage 10.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 454,105 EUR
x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

-entfallt- -
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)
454,105 EUR X 0,4250 = 192.995 EUR
Einfamilienwohnhaus = 192.995 EUR
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Gebaude Nr. 2:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
/ Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

PKW-Doppelgarage

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Bauplane ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 43,37 m?

NHK 2010
ahnlich Garage Typ 14.1 Einzelgarage/Mehrfachgarage

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter - Bericksichtigung der
Standardstufen gemaf der Sachwertrichtlinie

Kostenkennwert in EUR/m2 BGF: 365 EUR" /m2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,5

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,790 -Stand IV. Quartal 2023-
1976

48 Jahre
Keine

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

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
6-10'Punkte =mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird als "nicht modernisiert" bezeichnet und 0
Modernisierungspunkt angesetzt.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 48 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 0 Punkt

Da sich die Doppelgarage und das Wohnhaus auf einem Grundstlick
befinden und die Garage an das Wohnhaus angebaut ist, zudem wird das
Dach der Garage als Dachterrasse genutzt, orientiert sich das
Garagengebaude in Bezug auf die Gesamt- und Restnutzungsdauer am
Wohngebaude. Die beiden Gebaude bilden eine wirtschaftliche Einheit. Die
Vergangenheit zeigt, dass die zu den Wohngebdude dazugehdrigen
Garagen Uber den selben Zeitraum wirtschaftlich genutzt werden.

RND 34 Jahre
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Berechnung

Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Kostenkennwert in EUR/m2: 365,00EUR
evtl. Korrekturfaktoren: X 1,000 = 365,00EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,790 = 653,35EUR
Bruttogrundflache in m? X 43,37 = 28.336 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 28.336 EUR

in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Entfallt = 0 EUR

Herstellungskosten der baulichen Anlage 28.336 EUR

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

x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

28.336!. x 0,4250 = 12.043 EUR
PKW-Doppelgarage = 12.043EUR
Einfamilienhaus-(Gebaude 1) = 192.995 EUR
PKW-Doppelgarage (Gebaude 2) = 12.043 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 205.038 EUR
Bauliche Aufienanlagen 4,00% = 8.202 EUR
(pauschaler Zeitwert)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 213.240 EUR
zzgl. Bodenwert 374.670 EUR
Vorlaufiger Sachwert 587.910EUR

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fiir Baumangel 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 berticksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens berlicksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkirzung der RND 0.4.)
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

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

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen

Renovierungs- und Instandhaltungsstau am

Wohnhaus:

- der Garten bzw. die AuRenanlage befinden: sich' in ungepflegtem und
unterdurchschnittlichem Zustand

- héchstwahrscheinlich wurden asbesthaltige Fassadenplatten verbaut

- es ist bereits zu 3 Wasserrohrbriichenim EG gekommen; die Leitungen
sollten deshalb ausgetauscht werden 'um weitere- Wasserschaden zu
vermeiden.

-im WC im EG sind die Reste eines Wasserschaden sichtbar (eine Wand
ist gewdlbt)

- die Heizung ist, aufgrund'des Alters, erneuerungsbediirftig

- das Wohnhaus ist renovierungsbedurftig. Der.Zustand stammt groBteils
noch aus dem Baujahr -und ist<nicht mehr zeitgemal. Die Bader, inkl.
Leitungen,sollten_'erneuert . werden, sowie die Wand- Boden- und
Deckenbelage in den Wohnraumen.

- die Ortgange sind teils lose und sollten befestigt/erneuert werden

Wertminderung (marktorientiert) -aufgrund des
Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel: = 100.000EUR
Der-. Ansatz der:.-Kosten .bezieht sich auf die
sofortige Erneuerung der Heizungsanlage (= voller
Kostenansatz) sowie “einen marktorientierten
Kostenansatz fur den angetroffenen
Instandhaltungsstau 'und die zu erwartenden
Renaovierungsarbeiten (= kein voller Kostenansatz).

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

- bei Starkregen steht Wasser in der Garage.

Wertminderung (marktorientiert) aufgrund des

Instandhaltungsstaus und der Schaden/Mangel: = 3.000EUR
Sonstiges:

Der Garten ist verwildert; einige Baume und

Straucher mussen entfernt werden = 4.000EUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 107.000EUR

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

Zusammenfassung

Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstliicksmarkt, einschlie3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berucksichtigen sind.

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

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorldufigen 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-der Stadt Karlsruhe hat.in den Informationen zum
Immobilienmarkt vom 01.01.2023:-bis 30.06.2023 Sachwertfaktoren auf
Grundlage der NHK 2010 und-auf Basis linearer Abschreibung ermittelt.
Nach dieser Auswertung-ergibt sich fir Karlsruhe und Stadtteile fir Ein-
und Zweifamilienhduser, bei dem ermittelten, vorlaufigen Sachwert (ohne
Bodenrichtwertunterscheidung), ein-Sachwertfaktor von etwa 1,25.

Die wesentlichen Merkmale des-Wertermittlungsmodells zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren-in den vorliegenden Immobilienmarktberichten sind noch
auf-Grundlage -der Parameter der Sachwertrichtlinie abgeleitet. Hierbei
kann es.zu:Unterschieden u.a. im Ansatz der Gesamtnutzungsdauer /
Restnutzungsdauer - im~ Gegensatz zur ImmoWertV2021 kommen.
Grundsatzlich giltjedoch der Ansatz der Modellkonformitat.

Die Sachwertfaktoren missen daher in der Ubergangsphase
sachverstandig auf Eignung beurteilt werden.

Nach-dem Modell der ImmoWertV2010 wirde sich ein vorlaufiger
Verkehrswert von rund 552.000,-- Euro ergeben. Die o. g.
Sachwertfaktoren beziehen sich auf diesen vorlaufigen Sachwert
nach dem Modell ImmoWertV2010.

Aufgrund der Lage, GroRe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,00 als
angemessen und marktgerecht erachtet (mittlere Wohnlage, EFH mit
unterdurchschnittlicher Ausstattung, zeitgemaRer Grundrisszuschnitt,
Instandhaltungsstau,  Fertighaus, teils  hochstwahrscheinlich  mit
asbesthaltigen Materialien). Dies entspricht den Erfahrungswerten bei
ahnlichen Objekten in vergleichbaren Lagen. Die Preisentwicklung seit
Auswertung der zuvor genannten Sachwertfaktoren ist bertcksichtigt.
Hierbei wurde insbesondere die Lage zum Stichtag auf dem
Immobilienmarkt bertcksichtigt.

Seite 31 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in 76228 Karlsruhe-Griinwettersbach, Heidenheimer Strale 30 3 K 50/23



Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Beim Ansatz des Sachwertfaktors wurde auch die Tatsache berticksichtigt,
dass seit Mitte 2022 Preisriickgange fir Wohnimmobilien zu verzeichnen
sind, welche energetisch nicht auf dem neuesten Stand sind und auch
ansonsten renovierungsbediirftig sind. Griinde fir die Preisriickgange sind
die in kurzer Zeit stark gestiegenen Bauzinsen, die hohe Inflation, die
Unsicherheit bezlglich der zukilnftigen Beheizung der Gebaude, die
zwischenzeitlich mal stark gestiegenen Gas- und Olpreise sowie die
unsichere wirtschaftliche Lage.

Vorlaufiger Sachwert = 587.910EUR
Sachwertfaktor: 1,00

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 587.910EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 107.000EUR
Sachwert = 480.910EUR

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

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

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und zulassige: Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentiibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren:

1. die Verwaltungskosten,

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfuhrung sowie den Gegenwert
der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden missten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorubergehenden Leerstand  von Grundsticken  oder
Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

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

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

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

Fir Objekte dieser Art liegen die vom - Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 16 % und 20 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch' von der Restnutzungsdauer des
Gebdudes und insbesondere von der:Miethdhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hohe von 17,80
% des Rohertrags.als angemessen und_ausreichend angesehen und bei
der Wertermittlung angesetzt.

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

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

Verwaltungskosten:

351,40EUR 1 Einheit = 351EUR
45,80EUR 2 Garagenpl. = 92EUR
Instandhaltungsriicklage
13,75EUR 145,40 m? Wohnflache = 1.999EUR
103,90EUR 2 Garagenpl. = 208EUR
Mietausfallwagnis:
16.788,00EUR 2,0% = 336EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.986EUR
Das entspricht ungefahr 17,80%
Anmerkung:

Betriebskosten sind umlagefahig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht beriicksichtigt.

Liegenschaftszinssatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berilicksichtigen sind.
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Ansatz Liegenschaftszins

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

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

Die Ho6he des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundsticksausnutzung, der
Lage und insbesondere von “der-derzeitigen Situation auf dem
Grundstlicksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann.man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groRer das“Risiko der Kapitalanlage ist.-Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstlicken; 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 Grundstiicken mit alteren Gebauden und
wenn die Nachfrage groRer-ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat drtliche Liegenschaftszinssatze

ermittelt.

Im — Immobilienmarktbericht 2022 wurden vom Gutachterausschuss

folgende'Liegenschaftszinssatze fur Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Ein-/Zweifamilienhduser (nicht vermietete Objekte) 1,20 %
(Spanne -0,70 bis 3,00 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktibliche
Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2023):

Freistehendes EFH 1,50 - 4,00 %

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

1,60%
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Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnflache

Mietsituation

Marktiiblich erzielbare
Miete

(Einstufungskriterien:  unterdurchschnittliche  Grundstlicksausnutzung,
mittleres Mietniveau, mittlere Wohnlage, Renovierungsstau vorhanden,
durchschnittliche Restnutzungsdauer, marktgangige Wohnflache,
durchschnittlicher Grundrisszuschnitt, unterdurchschnittliche Ausstattung,
ungepflegte AuRenanlagen, vermutlich asbesthaltige Fassadenplatten
verbaut). Die Entwicklung der Liegenschaftszinsen seit der o. g.
Ermittlungen ist berlcksichtigt.

Beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes (hoéher) wurde auch die
Tatsache bericksichtigt, dass seit Mitte 2022 -Preisriickgange fir
Wohnimmobilien zu verzeichnen sind. Griinde fir die Preisriickgange sind
die in kurzer Zeit stark gestiegenen Bauzinsen, die hohe-Inflation, die
Unsicherheit bezlglich der zukilnftigen Beheizung der -Gebaude, die
zwischendurch stark gestiegenen Gas- und Olpreise sowie die unsichere
wirtschaftliche Lage.

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 Regel auf Grundlage des  Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem-_ Alter der._ baulichen Anlage am
malfgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts “ermittelt. /Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen  oder wnterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekis konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2.ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer:

34 Jahre - x 1.309EUR = 44 506EUR
34 Jahrex 90EUR = 3.060EUR
47.566EUR
47.566 EUR / 1.399 EUR = 34,00
gerundet = 34 Jahre
Die mittlere Restnutzungsdauer
betragt; 34 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand der Planunterlagen ermittelt und liegt dem
Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte Wohnflache betragt:

Einfamilienwohnhaus:

Wohnflache im EG und DG: 145,40 m?2

Das Anwesen wird von einem Miteigentimer eigengenutzt.

Fir die Ertragswertermittlung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Fur Karlsruhe gibt es den qualifizierten Mietspiegel aus dem Jahre 2023.
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Im Mietspiegel wird die ortsiibliche Vergleichsmiete ausgewiesen. Diese
ergibt sich aus Neuabschlissen und Mieterhdhungen der letzten sechs
Jahre. Bei der Wertermittlung ist die derzeit am Markt erzielbare Miete
anzusetzen, welche i. d. R. von der ortslblichen Miete abweicht.

Allerdings ist der qualifizierte Mietspiegel lediglich fur Wohnungen
anwendbar. Fur Einfamilienhduser wurden im Teil Il des Mietspiegels
Orientierungswerte ausgewiesen. Demnach belauft sich die Ubliche
Miethdéhe, fir mit dem zu bewertenden Anwesen vergleichbare
Wohnhauser, auf 7,75 bis 10,50 Euro bei WohnhausgréRen Gber 120 m>.

Gemall der Miet- und Kaufbeobachtung ~von  Immobilienscout 24
(abgerufen Uber "www.on-geo.de") in der Zeit von “April 2023 bis
Dezemeber 2023 (Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der-Postleitzahlbezirk
76228 durch eine stark Uberdurchschnittliche. Nachfragesituation nach
Wohnraum zur Miete und zum Kauf gepragt.
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(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen Gber www.geoport.de)

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

6.5. Verkehrswert

Definition

Gemal Recherchen liegt die Marktmiete flr derartige Einfamilienhauser
(Fertighaus aus den 70er Jahren mit hdchstwahrscheinlich teilweise
absthaltigen  Materialien) mit durchschnitticher Wohnflache und
unterdurchschnittlicher Ausstattung in Karlsruhe-Grinwettersbach bei etwa
9,00 Euro pro m? Wohnflache. Diese Miete scheint aus heutiger Sicht
auch nachhaltig erzielbar und wird deshalb bei der nachfolgenden
Ertragswertermittlung angesetzt. Beim Ansatz der Miete wird davon
asugegangen, dass die Heizung sofort erneuert wird. Ansonsten bezieht
sich der Mietansatz auf den angeroffenen Bauzustand (mit
Instandhaltungsstau).

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
1) EFH 145,40 9,00EUR 1.309EUR
2) PKW-Doppelgarage -pauschal- 90EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 1.399EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 16.788EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten ' gemaf Berechnung = -2.986EUR
Reinertrag = 13.802EUR
\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
374.670EUR X 1,60% = -5.995EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.807EUR

Barwertfaktor.bei

34 Jahren RND
1,60% Liegenschaftszinssatz X 26,07
Ertragswert.der baulichen Anlagen = 203.528EUR
zzgl. Bodenwert = 374.670EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 578.198EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -107.000EUR

(entsprechend der Sachwertberechnung)

Ertragswert = 471.198EUR

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

Ableitung des
Verkehrswertes

SACHWERT 480.910EUR

ERTRAGSWERT 471.198EUR

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

Die zwei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert und
Ertragswert) lassen sich plausibilisieren und stimmen auch-gut tberein.

Der Sachwert wurde mittels eines -Sachwertfaktors: an die ortliche
Immobilienteilmarktlage angepasst.

Die Anpassung des Ertragswertes an die 0Ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Somit wird folgender-Verkehrswert fir-den Grundbesitz in 76228 Karlsruhe-
Grlunwettersbach, ‘Heidenheimer 'Strafle (30, .Flst. Nr. 75301/3 -zum
Wertermittlungsstichtag 01.02:2024- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 481.000EUR

(in' Worten: Vierhunderteinundachtzigtausend Euro)

Anmerkung:

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

6.6. Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Mietsituation:

Gewerbe:

Zubehor:

Beschrankungen.

Wohnungseigentum:

Das Anwesen wird von einem Miteigentimer eigengenutzt.

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

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

Bezlglich baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen ist dem
Sachverstandigen nichts bekannt.

Es handelt sich nicht im Wohnungseigentum
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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.

SEEHYVERS IANUIGER SUHI
Ettlingen, 23.02.2024 Sachverstandigenbtro Weiss DeriSachverstandige, Reimund Weil}

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

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

Literatur - Grundstuckswertermittiung von  Sprengnetter (stédndig 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 Grundstiicksbewertung 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)

- Mietspiegel Karlsruhe 2023

- Informationen zum Immobilienmarkt Karlsruhe 1. Halbjahr 2023

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2022
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Anlage 1

zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76228 Karlsruhe-Griinwettersbach, Heidenheimer StraRe 30

Bruttogrundflachenberechnung

{(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertv2021)

Gebiude 1: Einfamilienhaus

Unterlagen: Baupldne, Lageplan, Ortsbesichtigung

AufmaR: Ja; TeilaufmaR Dachgeschoss

Raum Lange Breite Faktor
inm inm

Kellergeschoss 10,210 X 11,220 =

Erdgeschoss 11,240 X 10,230 =

Dachgeschoss 11,240 X 10,230 =

Bruttogrundfliche des Wohnhauses

Gebdude 2: PKW-Doppelgarage

Unterlagen: Bauplan, Lageplan, Ortsbesichtigung

AufmaR: Nein

Raum Ldnge Breite Faktor
in'm inm

Erdgeschoss 5,990 X 7,240 =

Bruttogrundfldche der PKW-Doppelgarage

SACHVERSTANDIGENBORO

WEISS
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Flache : Geschoss-summe
inm?

BGFE
114,56 114,56 m?
114,99 114,99 m?
114,99 114,99 m?
344,54 m?

Flache: Geschoss-summe
in m?

BGF
43,37 43,37 m?

43,37 m?

22.02.2024




Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76228 Karlsruhe-Griinwettersnach, Heidenheimer StraRe 30

Wohnfliachenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003)

Gebdude: Einfamilienhaus
Geschoss: Erdgeschoss, Dachgeschoss
Flache: Wohnflache
Unterlagen: Ortsbesichtigung vom 01.02.2024, Baupldne von 1978
AufmaR: Ja, TeilaufmaR im Dachgeschoss
Raum Lange Breite :  Faktor Flache Raum- Abzug fiir Wohnfldche
inm inm inm2 summe Putz
1,50%

Erdgeschoss
Wohnzimmer 4,926 x 4,847 = 23,876

3,900 x 2,488 9,703 33,58 0,50 33,08 m?
Schiafzimmer 4,352 X 2,500 = 10,880

3,750 1,115 2 4,181 15,06 0,23 14,83 m?
Zimmer 2,728 X 3,615 = 9,862 9,86 0,15 9,71 m?
Diele/Esszimmer 2,419 X 6,280 = 15,191

1,172 x 0,595 2 0,697 15,89 0,24 15,65 m?
Kiiche 3,598 x 2,468 Z 8,880 8,88 0,13 8,75 m?
Badezimmer 2,500 X 2,500 = 6,250 6,25 0,09 6,16 m?
Giste-WC 0,908 x 1,873 = 1,701

0,264 ' x 0,867 = 0,229 1,93 0,03 1,90 m?
Abstellraum 2,423 x 0,961 = 2,329

0,961 «x 0,774 = -0,744 1,58 0,02 1,56 m?
Flur 3,278 «x 1,050 = 3,442

1,050 x 1,080 = 1,134 4,58 0,07 4,51 m?
Windfang 1,380 x 2,468 = 3,406 3,41 0,05 3,36 m?

Summe EG 99,51 m?
SACHVERSTANDIGENBIRO
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Raum

Dachgeschoss
Zimmer
Dusche mit WC
Zimmer

Flur

Summe der Wohnfliche des Einfamilienhauses im EG und DG

SACHVERSTANDIGENBURD

Lange
inm

WEISS

2 von 2

PREQBILIENBEWERTUNG ¢

Breite
inm

Faktor

www.weiss-sv.de

Flache
in m?

Mafe aus der Planskizze und dem Aufmal vor Ort
enthommen

Raum-
summe

13,05

7,20

24,44

1,20

Summe DG

Abzug fiir

Putz
0,00%

0,00
0,00
0,00

0,00

Wohnflache

13,05 m?
7,20 m?
24,44 m?

1,20 m?

45,89 m?

145,40 m?
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Anlage 3
zum Verkehrswertgutachten von dem Grundbesitz in 76228 Karlsruhe-Griinwettersbach, Heidenheimer Strae 30

Plane; unmafstablich

Einfamilienhaus
Grundriss Kellergeschoss

rogy s
O Z i

P

SACHVERSTANDIGENBURO

WEISS

Seite 1von 4 RIS N EWERTUHS www.weiss-sv.de 22.02.2024




Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss {Skizze)

6,15

4,84
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Gebidudeschnitt

SACHVERSTANDIGENBORD

22.02.2024
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Anfepe 4
um Werkehrawertautechlen von dem Grundbesttz n 70228 Karlsruhe-Grilmwettars bach,
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