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Sandra C. Ital

6.b.u.v. , Dipl.-Ingenieurin, Architektin
BDA, Mitglied der Architektenkam-
mer, Dipl. Sachverstandige (DIA)

Mitglied Gutachterausschuss der
Stadt Karlsruhe und Rastatt

Sachverstandigenbiiro

Niederlassungen

Hanauer Str..5, 68305 Mannheim

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

102,56/1.000 Miteigentumsanteil an einem Wohngrundstuiick (Flurstiick
Nr. 2077) verbunden mit dem Sondereigentum an der 3-Zimmer-Woh-
nung im 3. Obergeschoss mit Abstellraum und Keller (Nr. 8)

RudolfstraBe 26, D - 76131 Karlsruhe

<

. AZ:1K63/24
Qh\ Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) zum

A4

Wertermittlungsstichtag 01.04.2025 zu
o

.

294.000 €

(in Worten: Zweihundertvierundneunzigtausend EURO)
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0. ZUSAMMENFASSUNG DER DATEN

WERTERMITTLUNGSGEGENSTAND

AZ

Hinweis:

Nutzungsart

Grundstucksflache (Flurstiick Nr. 2077)
MF — Wohnflache

MF — Lager ca.

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlung abgeschlossen

ERMITTELTE WERTE
Bodenwert
Vergleichswert
Ertragswert

Verkehrswert

ERTRAGS- UND VERMIETUNGSSITUATION
marktiblich:erzielbarer Jahresrohertrag

vermieterseitige Bewirtschaftungskosten

WESENTLICHE BEWERTUNGSANSATZE
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer
wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

102,56/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick (Flur-
stlick Nr. 2077), unter der Anschrift Rudolfstrafe 26, D-
76131 Karlsruhe verbunden mit dem Sondereigentum an

der Wohnung mit Abstellkammer Nr. 8.
1 K 63/24, davor 3 K 63/24

Denkmalschutz Ursprung 1893-1894

3-Zimmer-Wohnung

253 m?

72,44 m?

9 m?

01.04.2025
24.10.2025

€ 35.489;--
€ 294.000,--
€ 268.000,--
€ 294.000,--
€ 8.606,--
20 %

Mehrfamilienhaus 80 Jahre
43 Jahre

0,50 %
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 AUFTRAG

Auftraggeber und Auftragsinhalt

Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe, Schlossplatz 23 in 76131 Karlsruhe vom 23.12.2024. GemaR § 74 a
Abs. 5 ZVG, ist der langfristig gesicherte Verkehrswert = Marktwert des Objektes'(gem. §194 BauGB') zu

ermitteln.

Auftragnehmerin

Sachverstandige Dipl.-Ing. S. Ital, Hanauer StralRe 5, 68305 Mannheim:(im Folgenden Auftragnehmerin oder

Sachverstandige genannt).

Wertermittlungsgegenstand

102,56/1.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten-Grundstick (Flurstiick Nr. 2077), unter der Anschrift Ru-
dolfstrale 26, D-76131 Karlsruhe.

1.2 STICHTAGE

Wertermittlungsstichtag 01.04.2025

mafgebend fir die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Qualitatsstichtag (Zustandsstichtag) 01.04.2025

mafgebend fiir den Zustand, d.h: fir die Gesamtheit der wertbeeinflussenden

Merkmale des-Wertermittlungsgegenstandes

Wertermittlung abgeschlossen 24.10.2025

Mégliche wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstandigen nach die-
sem Datum bekannt wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

"Nr.1.a.a. 0.
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1.3 VORBEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsgrundstiick, bestehend aus dem Miteigentumsanteil an dem Flurstiick Nr. 2077 mit einer
Gesamtflache von 253 m2. Auf dem Wertermittlungsgrundstiick befindet sich ein denkmalgeschitztes Mehr-
familienhaus. Das Gebaude wurde um ca. 1893-1894 errichtet und vermutlich im Zuge der Aufteilung in WEG
1988 umfassend modernisiert. Die Planunterlagen aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung von 1988 da-
tieren auf 1952. Vermutlich wurden die oberen beiden Geschosse nach Kriegsschaden (Bombeneinschlag)

wieder aufgebaut. Genaueres ist hierzu nicht bekannt.

Der Eigentiumer der Wohnung war vor Ort, hat jedoch den Zutritt in die Wohnung verweigert.

1.4 VORAUSSETZUNGEN DER WERTERMITTLUNG

m  Alle Feststellungen in der Wertermittlung zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgen-ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vor-
gelegter Unterlagen und gegebener Informationen sowie auf Grund von Amtererhebungen seitens der
Sachverstandigen, die der Wertermittlung <ungeprift bzw. nur zufallsstichprobenweise Uberprift zu

Grunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung:

m  Bei der Ortsbesichtigung wurden keine stichprobenartige Mal3prifungen vorgenommen. Es wurden keine
Baustoffiiberprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie keine Funktionsprifungen haus-
technischer und sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur

durch Inaugenscheinnahmei(visuelle Untersuchung).

m  Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
bzw. Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Eine

fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt nicht.

= Es wird ungepruft unterstellt, dass_keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens und der. baulichen Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit' des Grundstiickes mit baulichen Anlagen oder die Gesundheit von Nutzern zu beein-

trachtigen oder zu gefahrden.

m - Altlasten einschliellich Kontaminationen werden in dieser Wertermittlung nicht bericksichtigt. Untersu-
chungen- des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefiihrt. Angaben Uber Baugrundver-
haltnisse beruhen auf gegebenen Auskiinften, vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus

der Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behordlichen Altlastenverzeichnis sowie auf Vermutungen.

= Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und

Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

= Es wird zum Qualitétsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Bei-
trage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, so-

fern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.
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Es wird zum Qualitatsstichtag ungepruft unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter Versiche-
rungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemessener Héhe der Versiche-

rungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte kann

keine Gewabhrleistung ibernommen werden.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren Umgebung erfolgt nur stich-

probenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Fir die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungeprift davon ausgegangen, dass die tatsachlichen
Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund und Bodens-und der baulichen Anlage dem bei

der Ortsbesichtigung angetroffenen Zustand entsprechen.

Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebe-
nen Informationen zum Qualitatsstichtag uneingeschrankt Giuiltigkeit haben, uneingeschrankt zutreffend

und vollstandig bzw. umfassend sind.

Fir diese Wertermittiung werden die auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen.und Informationen sach-

verstandigenseits ungepruft bzw. nur auf Plausibilitat zufallsstichprobenweise gepruft verwendet.
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1.5 BESONDERE UMSTANDE DER WERTERMITTLUNG

m  Moblierungen sowie Betriebsvorrichtungen i. S. des § 68 Abs. 2 Satz 2 BewG (Maschinen und sonstige
Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehéren) wurden nicht berlcksichtigt. Bezuglich der
Einbaukuche wird auf das Urteil des OLG Karlsruhe NJW-RR 1986, 19, OLG Karlsruhe (Freiburg) NJW-
RR 1988, 459 verwiesen.

m  Bei der Ortsbegehung waren die Technikrdume im Keller nicht zuganglich. Bei der, Ortsbesichtigung er-
folgte eine Besichtigung des Gemeinschaftseigentums, sofern der Zutritt méglich war. Fur-diese Werter-
mittlung wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift davon ausgegangen, dass die Beschaffenheit und
der bauliche Zustand dieser Flachen sowie die Hohe der angemessenen-gemeinschaftlichen Instandset-
zungsrucklage (§ 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG) resultierend keinen besonders'zu berticksichtigenden Einfluss

auf den Verkehrswert haben.

®m  Die Flachenangaben zum Bewertungsgegenstand wurden-aus'den Planunterlagen ermittelt. Ein Flachen-

aufmald vor Ort wurde auftragsgemaR nicht durchgefiihrt.

®m  Abrechnungen, Wirtschaftsplane sowie Niederschriften und Beschliisse usw. von-Wohnungs- bzw. Teilei-
gentimer-Versammlungen liegen der Sachverstandigen nichtvor. Aufgrund fehlender gegenteiliger Infor-
mationen wird fir diese Wertermittlung ungepruft davon ausgegangen, dass infolge dieser Gegebenheiten

kein besonders zu berucksichtigender Einfluss auf den-Verkehrswert besteht.

® |n dieser Wertermittlung wird ungepruft davon ausgegangen,-dass fur den Wertermittlungsgegenstand
keine Bestimmungen in der Teilungserklarung enthalten:sind, die einen besonders zu berlicksichtigenden

Werteinfluss begriinden, sofern'nachstehend keine gegenteiligen Mitteilungen erfolgen.
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1.6 UNTERLAGEN

ALLGEMEINE UNTERLAGEN

= BauGB, BauNVO, WertV
Ernst — Zinkahn — Bielenberg — Krautzberger: ,Baugesetzbuch — Kommentar, einschlief3lich Kommentar
zur Baunutzungsverordnung und Kommentar zur Wertermittlungsverordnung®, Loseblattausgabe, neues-

ter Stand, Berlin / Bonn.

® WertR 06 und ImmoWertV 2010, ImmoWertV 2021
Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtli-
nien 2006 — WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.6:2006 und BAnz Nr. 121 S. 4798
vom 1.7.2006) und Verordnung uber die Grundsatze fur die-Ermittlung der Verkehrswerte von Grund
und Boden.
= DIN
DIN 276, 2018-12 Kosten im Bauwesen, Ermittlung und Gliederung von Kosten im Bauwesen und DIN
277-3 (2021-08) Grundflachen und Rauminhalte.im Hochbau
= WoFIV/BetrkKV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache-(Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI.
I, S. 2346) sowie Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung - Be-
trkV) vom 25. November 2003 (BGBI. 1, S. 2346)
= BewG
Bewertungsgesetz (BewG) in:der.-Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S.
230), zuletzt geandert durch-Artikel 18 des Gesetzes vom 13. Dezember 2006 (BGBI. | S. 2878)"
Stand: Neugefasst durch Bek. v.1..2,1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G vom 16.12.2022
m  Kleiber, Simon:
.verkehrswertermittiung von Grundstiicken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-,
Versicherungs- und Beleihungswerten-unter Berlicksichtigung von Wertermittlungsverordnung und Be-
leihungswertverordnung, 7., (digital)
®  Grundsticksmarktbericht Karlsruhe 2024, Mietspiegel 2025

®__Grundbuchauszug'vom 16.08.2024 Blatt Nr. 34235 des Grundbuchamtes Karlsruhe
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Das GEG ist am 01.11.2020 in Kraft getreten und zum 1.07.2024 erganzt worden. Es enthalt Anfor-
derungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Ener-
gieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Das bisherige Energieein-
sparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) sind mit dem Inkrafttreten des GEG auler Kraft getre-

ten.

Das GEG kennt fur den Gebaudebestand Austausch- und Nachrustpflichten und sogenannte ,be-

dingte Anforderungen®.

Austausch- Nachrustpflichten betreffen insbesondere

1. die AulRerbetriebnahme von Heizkesseln (§ 72),

2. die Warmedammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen (§ 71),

3. die Dammung von zuganglichen obersten Geschossdecken beziehungsweise des darlber liegen-

den
Daches, soweit sie keinen ,Mindestwarmeschutz* aufweisen (§ 47).

Eigentimer von Gebauden duirfen ihre Heizkessel, die mit einem-flissigen oder gasférmigen Brenn-
stoff beschickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht
mehr betreiben (§ 72 Abs. 1).'Soweit die Heizkessel ab.dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt sind, so durfen sie nach Ablauf von-30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betrie-
ben werden (§ 72 Abs. 2).»Die Regelungen nach~§.72 Abs. 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf
Niedertemperatur-Heizkessel und “Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren

Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr.als 400 Kilowatt betragt (§ 72 Abs. 3).

Der Eigentumer eines Gebaudes hat dafuir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen
bisher ungedammte, zugangliche: Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen,
die:sich-nicht in beheizten Raumen-befinden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8
begrenzt wird (§ 71 Abs. 1).-Abs. 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fur eine Nachristung erforder-
lichen Aufwendungen durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist er-

wirtschaftet werden kénnen (Abs. 2).

Bei.einem Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Woh-
nung am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten nach § 71 Abs. 1 und § 72 Abs. 1
und 2 erst im Falle eines Eigentiimerwechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentu-
mer zu erflillen (§ 73 Abs. 1). Die Frist zur Pflichterfillung betragt nach § 73 Abs. 2 zwei Jahre ab

dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

§ 47 Abs. 1 und 2 regeln den Warmeschutz fiir oberste Geschossdecken, die nicht den Anforde-

rungen an den Mindestwarmeschutz gentigen.

Die Pflicht gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das darlber liegende Dach
entsprechend gedammt ist. Bei einem Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von de-

nen der Eigentimer eine Wohnung am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht zur
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Dammung von zuganglichen obersten Geschossdecken beziehungsweise des darlber liegenden
Daches erst im Fall eines Eigentimerwechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentu-
mer zu erflillen (§ 47 Abs. 3).

= Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

VON DER AUFTRAGNEHMERIN BESCHAFFTE, OBJEKTBEZOGENE UNTERLAGEN UND:INFORMATIONEN
Die Auftragnehmerin hat bei Amtern und Behérden nachfolgende Unterlagen erhoben:

®m  Teilungserklarung vom 16.09.1988 des Notariats Karlsruhe, UR Nr. 2962/1988, nebst/Anlagen

®m  Auszug aus dem Liegenschaftskataster M. 1:500

®  Auskilnfte zu planungsrechtlichen Gegebenheiten

®m  Ausklnfte zu Baulasten und ErschlieRungsbeitragen beim Baurechtsamt.der:Stadt Karlsruhe

m  Auskilinfte zu Bodenrichtwerten und Vergleichszahlen beim Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe

DER AUFTRAGNEHMERIN LAGEN FOLGENDE UNTERLAGEN NICHT VOR:
m  Vollstandige Planunterlagen, Baubeschreibungen und Baugenehmigungen
®m  Baujahre der Modernisierung

®m  Ausklnfte der Hausverwaltung
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1.7 ORTSBESICHTIGUNG

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Dienstag, 01.04.2025, gegen 12:00 Uhr statt.

Es nahmen teil:

= Miteigentimer
= Miteigentimer
= Miteigentimer

®  Auftragnehmerin

Dipl.-Ing. Sandra ltal

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

2.1 GRUNDLAGEN

Verkehrswert

Zustand

Verkehrswertdefinition nach §.194 Baugesetzbuch:

,0er 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 tatsachli-
chen 'Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes-oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu er-

zielen ware.”

Der Zustand eines Grundstiickes bestimmt sich nach der Gesamtheit
der den.Verkehrswert beeinflussenden Umstande, insbesondere den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-

tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes.

Es werden die Zustandsmerkmale des Wertermittlungsgegenstandes
auf Grundlage der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und auf
Grundlage der Ortsbesichtigung ermittelt und beschrieben, soweit sie

erkennbar wertbeeinflussend sind.
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Allgemeine Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestim-
Wertverhiltnisse men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr fir
Angebot und Nachfrage mafRgebenden Umstanden, wie der allgemei-

nen Wirtschaftssituation, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am

Ort (Marktlage).
Gewohnlicher Es ist von einem gewdhnlichen Geschaftsverkehr in einem freien, wett-
Geschaftsverkehr bewerbsbestimmten Markt auszugehen. Ungewodhnliche oder.personli-

che Verhaltnisse sind auszuschlielRen, ebenso wie. personliche oder

sachliche Praferenzen der Marktteilnehmer.

Objektivierter Wert Der Marktwert einer Immobilie wird nur von objektiven, rechtlichen, wirt-
schaftlichen und technischen Gegebenheiten in Verbindung mit der

Lage auf dem Grundsticksmarkt bestimmt.

2.2 INKRAFTTRETEN UND UBERLEITUNG ZUR IMMOWERTV 2021

Die ImmoWertV 2021 tritt am 01.01.2022 in-Kraft. Sie ist von da an unabhangig vom Wertermittlungsstich-
tag anzuwenden. Nach § 53 ImmoWertV-kann bis-zum- Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung der

sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Die Gesamtnutzungsdauer abweichend von den in der-Anlage 1 zur ImmoWertV festgelegten Model-

lansatzen der Gesamtnutzungsdauer sowie

- Die Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden abweichend von dem in Anl. 2

zur ImmoWertV festgelegten Modell der Ermittlung der Restnutzungsdauer

ermittelt werden:Dies betrifft ibergangsweise insbesondere Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichs-, Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrund-
stlickskoeffizienten, die nicht auf der Grundlage der erst mit der geltenden ImmoWertV verbindlich vorgege-
benen“;Modellansatze“ ermittelt wurden und erst im Verlauf des Jahres 2022 zur Fortschreibung anstehen.
Liegen fiir den-maf3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die
nicht nach den vorstehenden Modellansatzen sowie den Modellvorgaben der neuen ImmoWertV, insbeson-
dere den:mit Anl. 3 vorgegebenen Modellansatzen der Bewirtschaftungskosten, ermittelt worden sind, ist
nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Ver-
ordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.
Nach der vorstehenden ,Uberleitungsregelung* wird man sich auch nach dem 31.12.2024 modellkonform
im alten System solange bewegen, wie von da ab die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten nicht fort-

geflihrt worden sind.

Die Verfahrenswerte werden in § 6 ImmoWertV normiert. Zunachst ist ein vorlaufiger Verfahrenswert zu er-
mitteln. Nach Durchfiihrung einer Marktanpassung, sofern erforderlich, ergibt sich ein Marktangepasster

vorlaufiger Verfahrenswert und im dritten Schritt durch Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
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Grundstucksmerkmale der Verfahrenswert ( d.h. Vergleichs-, Ertrags-, Sachwert). Es besteht keine Ver-

pflichtung zur Durchfiihrung mehrerer Verfahren.

2.3 BEWERTUNGSMETHODEN

Vorgehensweise

Vergleichswertverfahren, Boden-
wertermittlung
§§ 15, 16 ImmoWertV

Die Wahl der Bewertungsmethode wird von den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den Um-
standen des Einzelfalles bestimmt. Die Wertermittlungsverfahren wer-
den in Anlehnung an die Grundsatze der-Immobilienwertermittlungsver-
ordnung mit den Wertermittlungsrichtlinien und auf.der Grundlage der
International Valuation Standards -mit'RICS Appraisal and Valuation
Standards angewendet.

Fir die Anwendung der neuen ImmoWertV 2021 gelten die zuvor be-

schriebenen Uberleitungsvorschriften:

Im Vergleichswertverfahren wird. der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahlvon Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die mit dem zu-bewertenden. Grundstiick hinreichend tbereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen. (Finden sich in dem Gebiet,
in'den das Grundstlick gelegen ist, nicht gentiigend Vergleichspreise,
kénnen auch’ Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse
auf'dem Grundstiicksmarkt sind in der Regel aus der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.)

Bei bebauten Grundstlicken kénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen
des zu bewertenden Grundstuicks Ubereinstimmen.

Der Wert des Bodens ist vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks

Ubereinstimmen.
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§§ 17-20 ImmoWertV

Sachwertverfahren
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Eine Variante ist der Vergleich Gber Multiplikatoren, Ertragsfaktoren
oder Gebaudefaktoren. Vergleichsfaktoren werden haufig zur Plausibi-
lisierung von ermittelten Ertragswerten oder Sachwerten verwendet.

Neu hinzu kommt mit der ImmoWertV 2021 der Begriff des ,,objektspe-
zifisch angepassten Vergleichsfaktors“. Gemeint sind Vergleichs-
faktoren gem. § 20, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten, die an

den konkreten Bewertungsfall angepasst werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert-eines Wertermittlungsobjektes
auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Es wird da-
bei von gleich bleibenden Ertragen uber den wirtschaftlichen Restnut-
zungszeitraum des Objektes ausgegangen.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung-und die Wertermittlungsrichtlinien.

Der Ertragswert fir.das Wertermittlungsobjekt wird ermittelt aus dem
ermittelten.Bodenwert und dem-kapitalisierten Reinertrag, welcher zu-
vor um die Verzinsung des Bodenwerts gemindert wurde.

Der Reinertrag ergibt sich-aus dem-jahrlichen Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ord-
nungsgemalier.Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertragen.

§°33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (neu)

Der: Liegenschaftszinssatz ist nach der neuen Verordnung auf seine
Eighung im. Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen.nach Mafigabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Ge-

gebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind ins-
besondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bericksich-
tigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausge-
hend von den Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.

Soweit noch nicht bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Ver-
fahren berlcksichtigt, sind bei der Wertermittlung in folgender Reihen-

folge gesondert zu bericksichtigen:
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1. zur Marktanpassung des Sachwertes der Marktanpassungsfaktor
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt,

2. besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale des zu bewer-
tenden Grundstucks.

Der MAF (Marktanpassungsfaktor) der SW-RL wird kiinftig nach § 39

als ,Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor®.bezeichnet.

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) wurde ersetzt und-in die ImmoWertV in

die §§ 35 ff integriert. In der Ubergangszeit findet die SW-RL noch An-

wendung.

Ermittlung des Verkehrswertes  Der Verkehrswert (Marktwert).ist-aus dem Ergebnis des oder der her-
(Marktwertes) angezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefa-

higkeit zu ermitteln.
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3. BESCHREIBUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN GEGEBENHEITEN

3.1 GRUNDSTUCKSMARKT KARLSRUHE

In den letzten Jahren haben die Preise fur Eigentumswohnungen ten-
denziell zugenommen. Die Innenstadt ist besonders attraktiv, was sich
in einer héheren Nachfrage und damit steigenden Preisen wiederspie-

gelt. Die Preisspanne liegt typischerweise zwischen 3.500 —5.000 €/m?.

4. KENNZEICHNUNG DES WERTERMITTLUNGSGEGENSTANDES

4.1 ALLGEMEINE HINWEISE

Es erfolgt nachstehend die Kennzeichnung rechtlicher-Gegebenheiten, tatsachlicher Eigenschaften, sonsti-

ger Beschaffenheitsmerkmale und der Lage des Wertermittlungsgegenstandes, soweit sie erkennbar wert-

beeinflussend sind. Die nachfolgenden Mitteilungen-erfolgen auszugsweise und ohne einen Anspruch auf

Vollstandigkeit.

4.2 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Grundbuch

Grundbuchamt
Grundbuchbezirk

Wohnungs-Grundbuch

AG Maulbronn

Karlsruhe

Karlsruhe

Blatt 34.235
Stand 16.08.2024

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

102.56/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Flurstliick 2077,
Rudolfstralie 26, Gebaude- und Freiflache mit 253 gm aus Blatt 34228
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Abstellkam-
mer und Keller Nr. 8. Die Anteile sind in Blatt 34228 bis 34237 gebucht;
jeder ist durch das zu den anderen Anteilen gehérende Sondereigen-

tum beschrankt.
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Baulasten

Planungsrecht

Sanierungssatzung

Umweltzone und Larmkartierung

Entwicklungszustand

Denkmalschutz,

Erhaltungssatzung

ErschlieBungszustand

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Son-
dereigentums auf die Bewilligung vom 16.09.1988 Bezug genommen.
Eingetragen am 12.10.1988.

Erste Abteilung
Lfd. Nr. 1 zu BV 1: Eigentimer:

*kk

Zweite Abteilung
Lfd. Nr. 1 zu BV 1:

geldscht

Lfd. Nr. 2 zu BV 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amts-
gerichts Karlsruhe vom 02.08:2024 (3 K 63/2024). Eingetragen
(MAUO061/185/2024) am 16.08.2024.

Zulasten des Flurstlickes-2077 ist keine Baulast eingetragen.

Zugunsten des Wertermittlungsgegenstandes wurde nichts bekannt ge-

macht.

Laut Auskunft der Stadt Karlsruhe besteht folgendes Baurecht (einfache

Bebauungsplane)

4 Bebauungsplan Nr. 614 Nutzungsartenfestsetzung mit Rechtskraft
seit dem22.02.1985

- Bebauungsplan Nr. 133 mit Rechtskraft seit dem 26.06.1888 ,Pro-
jektierte Allee, die Friedhofstra’e und die Rintheimer Strafie.

Nicht vorhanden

Das Grundsttick liegt in der innerstadtischen Umweltzone. Die Larmkar-

tierung weillt tagstber einen Pegel von 55,00 — < 60,00 dB(A) aus.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut.

Es besteht eine Unterschutzstellung nach § 2 DSchG fir das Mietwohn-
haus 1893-1994 von Adolf Hirth.

Die verkehrliche ErschlieBung und Anschlisse an 6ffentliche Ver- und

Entsorgungsnetze sind vorhanden.
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Offentlich-rechtliche

Beitrage

Sonstige Rechte, Lasten

und Beschriankungen

Beriicksichtigung von Rechten,

Lasten und Beschriankungen

Das Grundstuck ist voll erschlossen. Fir die Wertermittlung wird auf-

grund der mindlichen
-Auskunft des Baurechtsamtes Karlsruhe

davon ausgegangen, dass die ErschlieRungsbeitrage bereits abgerech-
net sind und derzeit keine weiteren erschlieungsbeitrags- und kommu-

nalabgabenpflichtigen Vorhaben anstehen.

Es sind keine sonstigen Rechte und Lasten-am Wertermittlungsgegen-
stand bekannt, die nicht im Grundbuch-und-nicht im Baulastenverzeich-
nis eingetragen sind. Es wird aufgrund-fehlender gegenteiliger Informa-
tionen in diesem Bericht davon:ausgegangen, dass keine bestehen.

Die Unterschutzstellung einer baulichen oder sonstigen Anlage un-
ter Denkmalschutz fuhrt, nicht zwangslaufig zu einer Wertminderung
oder Werterhéhung des Grundstlicks. Vielmehr missen Vor- und
Nachteile der Unterschutzstellung entsprechend der Anschauung
des gewohnlichen Geschaftsverkehrs miteinander ,aufgerechnet”
werden. Im-Ergebnis kann sich der Denkmalschutz dabei auch wert-
neutral-auswirken:Ilm gegebenen Fall wird der Denkmalschutz wert-
neutral beurteilt.

4.3 MIET-, PACHT- UND SONSTIGE NUTZUNGSVERHALTNISSE

Mietvertragliche

Gegebenheiten

Die Wohnung ist eigengenutzt.
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4.4 BESCHREIBUNG DES STANDORTES

Makrostandort

Mikrostandort

Karlsruhe ist eine kreisfreie Stadt in Baden-Wirttemberg mit 308.187
Einwohnern (Stand 31.12.2023), Sitz des Regierungsbezirks Karlsruhe,
der Region Mittlerer Oberrhein und des Landkreises Karlsruhe. Die
Stadt wird im Norden, Osten und Stiden vom Landkreis Karlsruhe und
im Westen vom Rhein begrenzt, welcher hier die-Grenze zu Rheinland-
Pfalz bildet. Karlsruhe ist nach Stuttgart (etwa 65 km 0stlich):und Mann-
heim (etwa 60 km nordlich) die drittgrote Stadt-des Landes Baden-
Wirttemberg und hat eine Flache vonetwa 173-km?. Seit 1950 ist Karls-
ruhe Sitz des Bundesgerichtshofs ‘und seit 1951 des Bundesverfas-
sungsgerichts, weshalb die Stadt den-Beinamen ,Residenz des

Rechts” tragt.

Die Stadt liegt imVerdichtungsraum Karlsruhe/Pforzheim, zu dem die
Stadt Karlsruhe; einige Gemeinden des Landkreises Karlsruhe (vor al-
lem die groffen Kreisstadte Bruchsal,- Ettlingen, Stutensee und
Rheinstetten) sowie die Stadt Pforzheim, der nordwestliche Teil des En-
zkreises; die Stadt-Miihlacker und die Gemeinde Niefern-Oschelbronn
im nordostlichen Enzkreis gehoren. Innerhalb der Region Mittlerer
Oberrhein bildet Karlsruhe. ein- Oberzentrum, von denen fir ganz Ba-
den-Wirttemberg nach-dem Landesentwicklungsplan 2002 insgesamt
14 ausgewiesen_sind. Die Arbeitslosenquote in der kreisfreien Stadt
Karlsruhe betrug.im November 2006 7,8%. Damit liegt der Kreis uber
dem Landesdurchschnitt Baden-Wirttemberg von 5,5% und unter dem

Bundesdurchschnitt von 9,6%.

Die "Karlsruher Oststadt ist ein norddstlich der Innenstadt gelegener
Stadtteil Karlsruhes. Sie grenzt 6stlich an den Stadtteil Durlach, wah-
rend die Innenstadt durch das Durlacher Tor begrenzt wird. Mit rund
21.072 Einwohnerinnen und Einwohnern (Stand 31. Dezember 2018)
ist die Oststadt ein dichter, urban gepragter Bezirk. Geografisch er-
streckt sich der Stadtteil Uber eine Flache von etwa 518,59 Hektar und
ist durch charakteristische Randlinien gekennzeichnet: Im Westen um-
schlieRen die Linkenheimer Allee, der Adenauerring und die Kapellen-
strale das Gebiet, im Suiden verlauft die neue Kriegsstralte-Ost entlang
des ehemaligen Guterbahnhofgelandes. Im Osten bilden Ostring und
Weinweg die Grenze zum Stadtteil Rintheim, wahrend im Norden die
Rintheimer Querallee die Oststadt von der Waldstadt trennt. Diese Lage
macht die Oststadt zu einem urbanen Knotenpunkt mit unmittelbarer

Nahe zu zentralen Einrichtungen und zu benachbarten Stadtvierteln,
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Ortslage

Offentlicher

Personennahverkehr

Individualverkehr

Parkierungssituation

Infrastruktur

Umgebungsbebauung

Immissionen

Beurteilung des Standortes

was eine dynamische Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Grinrau-

men begunstigt.

Der Wertermittlungsgegenstand liegt in einer zentralen Lage nahe der

Durlacher Allee.

Stadtbahnanschluss ca. 260 m FuRBweg zur Haltestelle Gottesauer

Platz. Der Marktplatz Karlsruhe ist in ca. 9 min-erreichbar.

Uber die RudolfstraRe besteht eine direkte Anbindung. an-die Innen-
stadt. Uber den Autobahnzubringer Durlacher Allee besteht.in ca. 2 km
eine Zufahrt zur A 5 (Frankfurt-Basel) Anschlussstelle-Karlsruhe-Dur-
lach.

Im Bereich des Wertermittlungsgegenstandes _sind wenig und gebih-
renpflichtige Stellplatze im- 6ffentlichen Straflenraum vorhanden.

Durch die unmittelbare Nahe der Innenstadt sind alle infrastrukturellen
Einrichtungen einer GroRstadt vorhanden.

4-5 geschossige gemischte Bebauung bestehend aus Mehrfamilienhau-

sern.

Es sind wenige Verkehrsimmissionen durch das Verkehrsaufkommen

in der Durlacher Allee vorhanden.

Der Mikrostandort ist eine mittlere bis gute Lage fur Wohnflachen. An-
schliisse an:den Individualverkehr und den OPNV sind vorhanden.
Parkmaoglichkeiten sind-eingeschrankt vorhanden fur Inhaber des Park-

ausweis-Nr. A 1,

4.5 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Grundstiicksgrofe

Abmessung

Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Die Flache des Wertermittlungsgegenstandes (Flst. Nr. 2077) ist insge-
samt 253 m? nach Grundbuch.

StraRenfrontlange, Rudolfstralle ca. 14,50 m, Tiefe ca. 17 m.

Trapezformiger Zuschnitt (siehe Anlage Lageplan)

Ebenes Grundstlick

Der Wertermittlungsgegenstand ist tiber die Rudolfstral’e erschlossen.

Anschlusse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden.
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Beschaffenheit des Bodens

Eventuelle

Bodenverunreinigungen

Altlastenkataster

Annahme fiir diese

Wertermittlung

Hohere Gewalt

Beurteilung des

Grundstiickes

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und
eventuelle unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen (Kontaminationen) z.B.
Industrie- und anderer Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unterir-
discher Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen-und Aufhaldungen

sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gewerbebetriebe, die heute und
zum Erhebungszeitpunkt aktiv.waren bzw. aktiv-sind, ungeachtet der
dort eventuell verwendeten Stoffe bei der Erhebung unbericksichtigt

geblieben sind bzw. bleiben.

Fir diese Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine beson-
ders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbe-
sondere keine .Bodenverunreinigungen (Kontaminationen) bzw. Altlas-

ten, vorliegen.

Umwelteinflisse in-Bezug auf Naturkatastrophen (Hochwasser, Berg-
schaden, Lawinen, Erdrutsch, Waldbrand, Blitzschlag und Sturm) sowie
die Sicherheit-von Standorten bezlglich allgemeiner Gewalteinwirkun-
gen (z. B:religiése oder politische Einrichtungen sowie kriminelles Um-
feld) kénnen die . Qualitat des Standortes bzw. des Grundstiickes beein-

trachtigen.

Es zeigt sich ein durchschnittliches Bild des Kriteriums Hohere Gewalt.
Naturkatastrophen sind nur im Rahmen von Extremereignissen (Stark-
regen;.-Hagel u.a.m.), Blitzschlag und Sturm sind im Gblichen Rahmen

Zu-erwarten.

Das Wertermittlungsgrundstiick eignet sich gut fiir eine Nutzung mit Ei-

gentumswohnungen.

Sachverstandigengutachten — AZ 1 K 63/24 — MEA Rudolfstrale 26, D- 76131 Karlsruhe — Seite 22 von 39



SACHVERSTANDIGENBURO DIPL.-ING. ITAL

4.6 BAULICHE ANLAGEN

Allgemein

Andienung und Eingange

Baujahr, Erstbezug

Bauliche Struktur

Tragwerk

Dach

Fassaden

Fenster

Eingangsbereich

Treppenhaus

Der Wertermittlungsgegenstand besteht aus einer 3-Zimmer Eigen-
tumswohnung in einem Mehrfamilienhaus im 3. Obergeschoss. Die
nachstehenden Angaben basieren auf den im Zuge der Ortsbegehung

feststellbaren Beobachtungen.
Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Die Wohnung wird vom Gebaudeeingang-an-der Ostfassade erschlos-
sen. Der Eingangsbereich liegt zurlickversetzt zur Fassade. Uber eine
Klingelanlage mit Gegensprechfunktion-kann.die Hauseingangstir (Al-
urahmen mit Strukturglas) bedient werden. Die Briefkastenanlage be-

findet sich innen.

1893-1894 (gem. Angabe in der Denkmalliste), Modernisierungen ver-
mutlich nach 1988:

Zuschnitt undBauausfihrung baujahrbezogen bzw. aus der Moderni-

sierungszeit;-unterkellert
massiv, Holzbalken (vermutlich)--und Mauerwerksbauweise

Satteldach-mit-Gauben. Das ‘Dach und der Dachstuhl waren nicht zu-

ganglich.

Lochfassade in massiver Verbundbauweise, Mauerwerk mit Blendzie-
geln und Sandsteinverzierungen. Die Fassade steht unter Denkmal-
schutz. Die historischen Fenster wurden jedoch durch Kunststoffrah-
menfenster mit Isolierglas ersetzt. Im Eingangsbereich ist Terrazzobo-
denverlegt. Es gibt zahlreiche altersbedingte Abnutzungen. Die (histo-
rischen) Balkone haben eine Eisenstabverkleidung und Sandsteinso-

ckel.

Aufwendige Sandsteinschmuckelemente befinden sich am Eingang und
an der StralBenfassade (Rudolfstrale).

Vermutlich Kunststoffrahmenfenster mit Isolierglas.

Eingang in die Wohnung erfolgt Gber eine Holztir in einfacher Bauweise
mit Oberlicht.

Zweilaufige Massivireppe, Treppenhandlauf aus Stahl (Holzgriff) mit
Anstrich.
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Technische

Gebdudeausriistung

Ausstattung und Zuschnitt
Sanitéarbereiche
Aufzug

Objektzustand

Warmeversorgungsanlage:

Warmeversorgung als Gasetagenheizung (angabegemaf), Einzelofen

Warmwasserversorgung:

Gastherme

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht vorhanden

Nicht bekannt

BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND OBJEKT-CASHFLOWS ANALYSE

Bauliche Anlagen

Mieter-/Nutzersituation

Wiedervermietbarkeit/

Drittverwendung

AURENBEREICH

AuBenanlagen

Pkw-Stellplatz

Architektur, Bauweise und Ausstattung sowie Gebaudekonzeption sind

baujahresbezogen:Es handelt'sich-um einen Stilaltbau.
eigengenutzt

Die Vermietbarkeit/\Vermarktbarkeit der Wohnflache ist gegeben.

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Nicht Uberbaute Grund-
stucksteile, der-Innenhof, ist gemeinschaftlich genutzt als Mulltonnen-

abstellplatz, Uberdeckte Fahrradstellplatze u.a..

Dem-Wertermittiungsgegenstand ist keine Stellplatzmdglichkeit zuge-

ordnet.
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4.7 BAULICHE FLACHEN

Mietflache

Die Mietflachen wurden auf Basis der vorgelegten Planunterlagen er-
mittelt und mit der Flachenberechnung plausibilisiert. Ein Aufmaf’ vor
Ort wurde nicht durchgefiihrt.

N
Gebaude / Ebene S Mietfizche

Kellerflachen Ca. 9 m?
Wohnflache gerundet 72,44 m?

1 Kcee 246 x 457 14247 1,00 11.24
‘*\l\;\, QA= @
S 040  x OB (024 g0 024
(=, ,v;.':\i\; N

3 Zimener 302 x DN amyr () 13m0 () 1,00 13,80

4 8w . . "m a‘

5 Divaner 1,00 16,88

6  Zmew 100 18,58

A ; Ly ) \ %

J ] Kann ,'f:; 'M ‘C::Y“Q% & QQI” 024 1,00 024
SUMME AN NN AN 7244
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5. ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTES (BODENWERT)

5.1 ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Bodenrichtwert

Ermittlung der anteiligen

ideellen Grundstiicksflache

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird ein geeigneter Bodenrichtwert

herangezogen.

Als geeigneter Bodenrichtwert zum 01.01:2025 wurde vom-Gutachter-

ausschuss der Stadt Karlsruhe veroffentlicht:

€ 970--/m?  erschlieBungsbeitragsfrei

Grafik

Der Bodenrichtwert wird fir den Wertermittlungsgegenstand abgeleitet

unter Berucksichtigung folgender Abweichungen:

Der Wertermittlungsgegenstand hat nach Grundbuch 102,56 / 1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Rudolfstrafe 26 (Flurstick Nr.
2077) verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 8 bezeichneten Wohnflachen mit Keller.

Die anteilige ideelle Grundstucksteilflache wird entsprechend des Mitei-

gentumsanteils angesetzt.
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Beriicksichtigung von Abweichungen des bezogenen Bodenwertes des Wertermittlungs-
Abweichungen grundstiickes zum Bodenrichtwert kdnnen sich ergeben aus: Stichtags-
differenz, Standort- bzw. Lagedifferenz, Differenz im MafR der baulichen
Nutzung (GFZ - Abweichung) und sonstigen Abweichungen wie GroR3e,

Zuschnitt, Oberflachengestalt, Immissionen, u.a.m.

Bei Angabe der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) wer-
den fur die Umrechnung der Wertverhaltnisse "bei" unterschiedlicher
baulicher Nutzung (WGFZ : WGF2Z) die Karlsruher Umrechnungskoeffi-

zienten verwendet.

GFZ gegeben: 3,00 = 1,96 UK
WGFZ 1,8 = 1,36 UK
=1,96/1,39 = 1,41

=970 €/gm * 1,41=1.867,70 €/gm
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5.2 BERECHNUNG DES BODENWERTES

Berechnung des Bodenwertes m? €/ m? Faktor Wert
Wohnen 253 X 970 1,41 <= 346.028 €
SUMME 346.000 €

Bodenwertanteil des 102,56 / 1.000 x  346.000€ 35.489 €

Miteigentums

gerundet 35.500 €

Hinweis zum Bodenwert

Die vollstandige Berechnung des Bodenwertes ist in Anlage 1 dieses

Gutachtens enthalten:

6. ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES

6.1 ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Nachhaltig erzielbarer Es ist. von Einnahmen auszugehen, die bei ordnungsgemafier Bewirt-
Jahresrohertrag schaftung und zuladssiger Nutzung nachhaltig erzielbar sind. Dabei wird
angenommen,~dass das Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungs-
stichtag' zu grundsticksmarktiblichen Bedingungen im gewdhnlichen

Geschaftsverkehr vermietet wird.

Die-nachfolgend angesetzten Mieten basieren auf dem Mietspiegel der
Stadt Karlsruhe.

Lagemerkmale: L 2, mit Vorteilen

Da keine Innenbesichtigung mdglich war, wird vom Ausstattungsstan-

dard ,gut” ausgegangen:

Mietspiegel Karlsruhe €/m?

Mietwertspanne 8,60 - 11,10 €/m? Mittelwert 9,85
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Bewirtschaftungskosten

Unter Berlcksichtigung der ortlichen Marktsituation und der tatsachli-
chen Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstandes werden nach-
stehend als bezogene, nachhaltig erzielbare Rohertrage pro Monat zum
Wertermittlungsstichtag angesetzt. Hierbei werden folgende Faktoren
berlcksichtigt: Lage und GréRRe der Wohnung im-3..Obergeschoss. Die
Nutzflachen des Kellergeschosses sind in diesen-Wertansatzen enthal-
ten. Daher wird der Mittelwert gerundet:

Gebaude / Ebene €/ m?

Wohnflachen 9,90

Jahrliche Bewirtschaftungskosten von -Grundstickseigentimer und/
oder Vermieter, die nicht als so genannte Neben- oder Umlagekosten
neben der Miete an Mieter weiterverrechnet oder nicht von Mietern un-
mittelbar getragen werden, sind hier zu bericksichtigen. Die Bewirt-

schaftungskosten gliedern sich wie folgt:

Verwaltungsleistungen umfassen die Vermietung, die Mietvertragsver-
waltung; die Objektbuchhaltung;. das Controlling, die Nebenkostenab-
rechnung sowie die Instandhaltungsplanung und -durchfiihrung. Der
Kostenansatz-hat unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer und
den Grundsatzen einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung zu erfolgen.
Der Ansatz fur'die Verwaltungsleistungen erfolgt nachstehend unter:

.Berechnung des Ertragswertes“ Anlage 1 dieses Berichtes.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundsttick
oder :durch 'den bestimmungsgemafRen Gebrauch des Grundstiickes
sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Ent-
sprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstliicksmarktes
werden die Betriebskosten in der Regel groRtenteils durch die Mieter
neben der Miete getragen. Der Ansatz flr die Betriebskosten erfolgt
nachstehend unter: ,Berechnung des Ertragswertes siehe Anlage 1

dieses Berichtes.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung
und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgemafen Gebrauches
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet wer-
den mussen. Der Ansatz fir die Instandhaltungskosten erfolgt nachste-
hend unter: ,Berechnung des Ertragswertes” siche Anlage 1 dieses Be-
richtes.
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Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierungszinssatz

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Mietriickstande oder kurzzeitiges Leerstehen von Raum,
der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Der Ansatz fiir das Mietaus-
fallwagnis erfolgt nachstehend unter: ,Berechnung des Ertragswertes*

siehe Anlage 1 dieses Berichtes.

Der nachhaltig erzielbare jahrliche Reinertrag des Grundsttickes ergibt
sich aus dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag; abzuglich der grund-
stlicksmarktublichen jahrlichen Bewirtschaftungskosten.

Vom Reinertrag des Grundstiickes ist der Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes abzuziehen. Der Jahresreinertrag der:-baulichen Anlagen
ergibt sich somit aus dem Jahresreinertrag abzuglich der Bodenwert-

verzinsung.

Der Liegenschaftszinssatz(analog -Kapitalisierungszinssatz) ist der
Zinssatz, mit dem.der-Verkehrswert (Marktwert) von bebauten Grund-

stlicken im Durchschnitt grundstiicksmarktublich.verzinst wird.

Die Spanne des Liegenschaftszinssatzes. gemal® dem Grundstiicks-
marktbericht Karlsruhe 2024 ist:

Wohnungseigentum nach WEG -1,2-3,9%

Aufgrund der Nutzungssituation und der Lage wird der durchschnittliche

Wert angesetzt: (Mittelwert der ausgewerteten Kauffalle).
- Lage in der-Oststadt — 0,70

- 3 Zimmer-Kiiche-Bad im Altbau mit hohen Gescholtdecken —
0,15

gewahlter Liegenschaftszinssatz 0,50 %

Der Kapitalisierungszinssatz (analog Liegenschaftszinssatz) kann aus
einem inflationsbereinigten Basiszinssatz abgeleitet werden, der eine
mit der Geldanlage in Immobilien vergleichbare Sicherheit bietet. Der
Basiszinssatz wird um einen Risikozuschlag (risk premium) erhdht. Als
Basiszinssatz wird die durchschnittliche Rendite einer nahezu risikolo-
sen Geldanlage wie beispielsweise die Umlaufrenditen fir Staatsanlei-
hen (so genannter Landeszinsfu) gewahlt, reduziert um eine durch-

schnittliche jahrliche Geldentwertungsrate (Inflationsrate).

Mit dem Risikozuschlag werden Risiken nach Nutzungs- bzw. Immobi-
lienart (wie z.B. Wohn-, Industrie-, Buro- und Handelsimmobilien
u.a.m.), lagebezogene Risiken (Makro-, Mikrolage u.a.m.), objektbezo-

gene Risiken (Drittverwendungsfahigkeit, Vermietungssituation, Nut-
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Restnutzungsdauer

Rentenbarwertfaktor

Ertragswert der baulichen

Anlagen

zungsflexibilitdt u.a.m.) sowie Markt- und Fungibilitatsrisiken berick-

sichtigt.

Fir den Wertermittlungsgegenstand wird als markt- und objektspezifi-

scher Kapitalisierungszinssatz angesetzt:

inflationsbereinigter Basiszinssatz + Risiko 0,50 %

Die Restnutzungsdauer wird ausschlieBlich von der wirtschaftlichen
Nutzungsfahigkeit bestimmt. Der angesetzte,Rohertrag muss nachhal-
tig Uber die Restnutzungsdauer erzielbar sein. Dabei wird von einer an-
haltend ordnungsgemafen Unterhaltung und Bewirtschaftung der bau-
lichen Anlagen ausgegangen.-Die-Gesamtnutzungsdauer liegt gemaf
Grundsticksmarktbericht Karlsruhe fur:Mehrfamilienhduser zwischen
60 und 80 Jahren. Die-angemessene: - wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer liegt fir das.Wertermittlungsobjekt:

Modernisierungspunkte: nicht bekannt:

Ausgangswert wird das Datum der Aufteilung als fiktives Baujahr ange-
setzt: 1988+ 80 — 2025 =43 Jahre

gewahlte gemittelte wirtschaftliche Restnutzungsdauer 43 Jahre

Mit dem Liegenschaftszinssatz (analog Kapitalisierungszinssatz) und
der Restnutzungsdauer ergibt sich der Rentenbarwertfaktor V (Verviel-
faltiger), finanzmathematisch der Barwertfaktor einer jahrlich nach-

schiissigen Zeitrente, somit:

V:=:38,6053 (RND 43 Jahre, p = 0,50 %)

Der Jahresreinertrag multipliziert mit dem Rentenbarwertfaktor (Verviel-

faltiger) ergibt den Ertragswert der baulichen Anlagen.
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6.2 BESONDERE WIRTSCHAFTLICHE, TECHNISCHE UND SONSTIGE UMSTANDE

Mietvertragliche Regelungen

Risiko der Nichtbesichtigung

Besondere technische

Umstande

Keine bekannt

Der kleine Abstellraum befindet sich auf dem Podest im Treppenhaus,
somit aulerhalb der Wohnung. Der Keller ist im Ansatz der Mietflache
enthalten. Fur den zusatzlichen Abstellraum wird ein.pauschaler Zu-

schlag in Héhe von 500 € angesetzt.

Um Restrisiken durch die Nichtbesichtigung-zu erfassen, wird ein Ab-

schlag in Hohe von — 10 % des vorlaufigen-Ertragswerts-angenommen.

Ertragswertanteil infolge besonderer technischer Umstiande (In-
standsetzungsbedarf, Revitalisierungsbedarf u.a.m. einschlieRBlich

Baumangel und Bauschéden)

Um die angesetzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Verbindung
mit dem angesetzten nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag zu errei-
chen, sind u.U:lber die laufende Instandhaltung hinaus bauliche Maf3-
nahmen (Modernisierungs-.und Revitalisierungsmafinahmen) notwen-
dig. Die baulichen MaRnahmen werden' Ublicherweise, vorbehaltlich
fachtechnischer Untersuchung mit qualifizierter Kostenermittlung, fur

das Sondereigentum gesondert angesetzt.

Keine bekannt

6.3 BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTES

Ertragswert

Der: Ertragswert des bebauten Grundstliickes wurde ermittelt aus der
Summe von Bodenwert, Ertragswert der baulichen Anlagen, Ertrags-

wertanteil infolge besonderer technischer Umstande:

Bodenwert 35.489 €
Ertragswert der baulichen Anlagen 258.091 €
Ertragswertanteil inf. techn. Umstande - 25.309€
Summe 268.270 €

268.000 €

Hinweis zum Ertragswert

Die vollstandige Berechnung des Ertragswertes erfolgt in Anlage 1 die-

ses Berichts.
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7. ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTES

7.1 ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Vorbemerkungen

Wertbestimmende Merkmale

Vorgehensweise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes findet ein Wertermittlungsverfahren

nach Sales Comparison Approach Anwendung.

Beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren:werden Preise von Grund-
stiicken, welche die gleichen Zustandsmerkmale wie das Bewertungs-

grundstiick haben, zur Wertermittlung-herangezogen:

Bei bebauten Grundstiicken ergibt-sich'die Besonderheit, dass nicht nur
die Lage und die Nutzbarkeit der Vergleichsgrundstiicke mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar sein-mussen, sondern dass auch die
Zustandsmerkmale -der-baulichen ‘Anlagen Ubereinstimmen mussen,
wie:

= Baujahr

= Bauausfihrung

= GroRe der baulichen Anlagen

m'. Ausstattungsstandard

= Unterhaltungszustand

= Baumangel und Bauschaden

Diese Zustandsmerkmale sind in der Regel bei jeder baulichen Anlage
anders. Insofernist es teils schwierig Preise von bebauten Grundstu-
cken zu finden, die in allen Zustandsmerkmalen mit denen eines bebau-
ten:Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen. In der Wertermittlungs-
praxis. wird aus diesem Grund dieses Verfahren in der Regel nur bei
Eigentumswohnungen und ggf. bei typisierten Reihenhausgrundstiicken

angewendet.
Wertrelevante Zustandsmerkmale

Ermittlung der wertrelevanten Zustandsmerkmale des Wertermittlungs-

objektes.

Beschaffung von Vergleichspreisen

Beschaffung und Ansatz von Vergleichspreisen von Grundstiicken, de-
ren wertrelevante Zustandsmerkmale mit denen des Wertermittlungs-
objekts hinreichend Ubereinstimmen. Dabei sind Vergleichspreise zu
verwenden, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und nicht durch un-

gewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.
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Zu- und Abschlage an die Zustandsmerkmale

Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke stimmen in der Re-
gel nicht genau mit denen des Wertermittlungsgrundstticks tberein. Die
wertrelevanten Unterschiede kdnnen mittels Umrechnungskoeffizien-
ten, Zu- und Abschlage an die Zustandsmerkmale:des Wertermittlungs-
grundstiicks angepasst werden. Bei zeitlicher Differenz sind die Ver-
gleichspreise gegebenenfalls auf den Wertermittlungsstichtag umzu-

rechnen.

Bildung eines Mittelwerts

Bildung eines Mittelwerts der gegebenenfalls umgerechneten Ver-
gleichspreise, dabei sind-erhebliche "Ausreier" nicht zu berlicksichti-
gen. Bei "Ausreiern” kann'in der Regel unterstellt werden, dass die
diesbeziiglichen Vergleichspreise aufgrund:von ungewoéhnlichen und
personlichen Verhaltnissen, die.in-Schritt 2-nicht erkannt wurden, ent-
standen sind: "Ausreil3er" liegen vor, wenn einzelne Vergleichswerte

um mehr als'£ 15 Prozent.vom Mittelwert abweichen.

Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der-auf diese Weise ermittelte Vergleichswert ist in der Regel identisch
mit dem Verkehrswert..Nur in Ausnahmefallen ist eine Anpassung des
Vergleichswerts an die-.Lage auf dem Grundstiicksmarkt durchzufiihren.

7.2 BERECHNUNG DES VERGLEICHSWERTES

Merkmale der Lage

Stadtteil: Oststadt
Adresse: Rudolfstrale
Wohnlage: Lagequalitat L 2
Immissionen: vorhanden
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Merkmale des Hauses Bezugsfertigstellung: Um 1893, vermutlich grundsaniert um 1988

Anzahl der Nutzungsein- 10 Wohneinheiten

heiten:
Merkmale der Wohnung Geschosslage: 3. Obergeschoss

Anzahl Wohnungen: 2 Wohnungen auf.dem Geschoss

Wohnflache: 72

Ausstattung: Nicht bekannt; Annahme-= gut
Vergleichswert aus der Von der Stadt Karlsruhe wurden-vergleichbare Kauffalle aus der Kaufpreis-
Kaufpreissammlung sammlung aus dem Jahr2023 bis 2025 mitgeteilt. Mit Hilfe statistischer

Methoden werden dabei die wertbestimmenden Merkmale erfasst und fiir
Vergleichswertermittiungen aufbereitet. Die zur Anwendung gelangenden
Verfahren sind-in-der einschlagigen Fachliteratur dargelegt und gelten als

fachlich allgemein anerkannt.

Vergleichspreise Es wurden fur diese Vergleichswertermittlung die bestgeeigneten Ver-
gleichspreise nach den folgenden Kriterien ausgewahilt:
Datengrundlage Vertrage von 2023-2025
Lagebezeichnung Rudolfstrale

Die 20 bestgeeigneten Kaufpreise wurden auf das zu bewertende Objekt
umgerechnet. Somit erhalt man in dieser Ermittlung fiir den Wertermitt-

lungsgegenstand:

Arithmetischer Mittelwert € 4.404,--/m?
Spannweite von € 3.465,--/m,?
Spannweite bis €5.464,--/ m?

Standardabweichung € 549/m?

Variationskoeffizient: 12,474 %
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Vergleichswert Der Vergleichswert, abgeleitet und gerundet aus dem arithmetischen Mit-

telwert, ist fur die Wohnung zum Wertermittlungsstichtag

Sonstige bes. Umstéinde Kriterium Anteil

Berechnung des Vergleichswert 72,44 m? x € 4.404,--/m?

Vergleichswertes

Wert

Risiko der Nichtbesichtigung - 25809€

Zuschlag fur den zusatzlichen Abstellraum 500 €

Zuschlag fur den zusatzlichen Abstellraum -25.309 €

319.019 €

Abweichungen - 25309€
Sonstige besondere Umstande:

Summe 293.710 €

gerundet 294.000 €
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8. BEMESSUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

8.1 ERMITTELTE WERTE

Bodenwert gerundet 35.500 €
Ertragswert gerundet 268.000 €
Vergleichswert gerundet 294.000 €

8.2 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert (Marktwert) fur Wohneigentum wird vom Vergleichswert abgeleitet, entsprechend den am
Grundstticksmarkt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten. Die entsprechenden

Vergleichspreise wurden vom Gutachterausschuss Karlsruhe zur Verfligung gestellt.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktgerecht ermittelt. Er berlicksichtigt die
Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Bezug auf die-allgemeinen Wertverhaltnisse, die értliche Angebots- und
Nachfragesituation, die Fungibilitdt des Wertermittiungsgegenstandes u.a.m. und die sonstigen Gegebenhei-

ten des Wertermittlungsgegenstandes, sodass keine besonderen Anpassungen erforderlich sind.

8.3 FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert fur ‘den:102,56/1.000: Miteigentumsanteil an der Gebaude- und Freiflache (Flurstlick Nr.
2077), verbunden mit dem Sondereigentum an der-Wohnung Nr. 8 im 3. OG mit Abstellkammer und Keller
Nr. 8 unter der Anschrift RudolfstralRe 26, D-76131 Karlsruhe, Land Baden-Wirttemberg wird unter den
vorstehend beschriebenen Voraussetzungen:und besonderen Umstanden der Wertermittlung (siehe Nr. 1.4

und Nr. 1.5.dieses Berichts) festgestellt zu

294.000 €

(in Worten: Zweihundertvierundneunzigtausend Euro)
Hinweis: Im Verkehrswert (Marktwert) nicht berlicksichtigt sind Steuern und Kapitalkosten (einschlief3lich

Zinsen fur Fremdkapital) sowie Anschaffungsnebenkosten im Sinne der Kostengruppe 120 von DIN 276-1
Ausgabe November 2006.
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8.4 ANGABEN ZUM GUTACHTEN

a) Mieter oder Pachter Eigengenutzt

b) Gewerbebetrieb Keiner bekannt

c) Maschinen oder Betriebseinrichtungen Keine bekannt

d) Baubehordliche Beschrankungen Es ist keine Baulast vorhanden.
oder Beanstandungen

e) WEG-Verwalter b
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9. SCHLUSSFESTSTELLUNGEN

Diese sachverstandige Feststellung des Verkehrswertes fir den Wertermittiungsgegenstand zum
Bewertungsstichtag erfolgte unabhangig, neutral und nach bestem Wissen sowie aufgrund sorgfaltiger

Untersuchungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Auskiinfte.

Die Weitergabe dieses Sachverstandigengutachtens oder seiner Teile oder Ergebnisse an Dritte ist aus-
dricklich ausgeschlossen. Dritten ist die Verwendung dieses Sachverstandigengutachtens oder seiner
Ergebnisse ausdricklich untersagt und eine vertragliche Haftung des Auftragnehmers gegentber Dritten ist
—auch im Wege der Abtretung — ausgeschlossen.

Der vorstehende Bericht umfasst 39 Seiten und 10 Anlagen.

Ausgefertigt: Mannheim, den 24.10.2025

SACHVERSTANDIGENBURO DIPL.ING. ITAL

Sandra Ital

Dipl.-Ing., Architektin BDA
Mitglied der Architektenkammer
Dipl. Sachverstandige (DIA)

Von der Industrie-, und Handelskammer
Karlsruhe 6ffentlich bestellte-und vereidigte
Sachverstandige fir die. Bewertung “von
bebauten-und unbebauten.Grundstlicken
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