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VON DER IHK KARLSRUHE OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
-' FUR DIE BEWERTUNG VON GRUNDSTUCKEN UND GEBAUDEN SOWIE MIETEN UND PACHTEN

Haydnplatz 3, 76133 Karlsruhe, Tel. (0721) 853525, Fax (0721) 985 01 99; Email: buero@dr-leute.de

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 2 K 105/25

Der Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung mit Keller Nr. 30
und dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. 18 an dem bebauten
Grundstick Flst.-Nr. 71082 in 76139 Karlsruhe, Elbinger StraBe 2a, 2b
wurde gemal den nachstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wert-
ermittlungsstichtag 26.11.2025 ermittelt zu

EUR 282.000,00

(in Worten: Zweihundertzweiundachtzigtausend Euro) .

Karlsruhe, 27.02.2026 PDF-Ausfertigung
Az (SV intern): WZ 144/25-76139
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I. Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt:

2 K 105/25

09.10.2025
Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Sondereigentum a.d. Wohnung mit Keller
Nr. 30 und dem Sondernutzungsrecht am
Stellplatz Nr. 18

Flurstick-Nr.: 71082
StraBe: Elbinger Strable-2wa, 2 b
Ort: 76139 Karlsruhe.

Wohnung im 7.0G.

Miteigentumsanteil (MEA)
verbunden m.d.

Wohnflache ca. 87,76 dgm,
17,5/1.000,

Sondereigentum a.d.oWohnung mit Keller Nr.30

und dem Sondernutzungsrecht
am Stellplatz Nr.18.

1.

1

Auftraggeber/in:

.a) Eigentimer/in:

1.b)-Nutzer/Mieter:

2.

Besichtigte Raume:

AmtsgerichteKarlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 *Karlsruhe.

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 4).

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag
gemal Angabe im Ortstermin wie folgt ge-

nutzt:

Eigengenutzt durch Mit-/Eigentiimer bzw.

Antragsgegner.

Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-
objekt in den AuBen- und Innenbereichen
nebst den Gemeinschaftsanlagen u. AuBlen-

anlagen.
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3.

Gutachtenzweck:

Nicht zugdnglich waren die Heiz-/Haus-
technikraume, die gemeinschaftlichen

Kellerrdume sowie das Hausdach.

Ermittlung des Verkehrswertsigem. § 194
BauGB;

Wertermittlung gem. Beschluss des Amts-
gerichts Karlsruhe = Vollstreckungsge-
richt - vom 09.10.2025.

Auszug aus dem Beschluss vom 09.10.2025:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

- Antragsteller -

Prozessbevollmachtigte:

- Antragsgegner -

Versteigerungsobjekt:

gegen

hat das Amtsgericht Karlsruhe am 09.10.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schéatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: 26.11.2025
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Qualitatsstichtag/e: 26.11.2025

4. Ortsbesichtigung: 26.11.2025.

Beim Ortstermin (OT) waren anwesend:
Herr

Herr

Frau ;

der Sachverstandige (SV) und als

Mitarbeiter

5. Unterlagen: Unvollstandige Planunterlagen sowie Au-
Ben- und Innenbesichtigung/en des bewer-
tungsrelevanten Anweséens;
Teilungserklarung; Energieausweis;
WEG-Jahré&sabrechnung/en u. WEG-Versamm-
lungsprotokoll/e;

Wohn-/Nutzfldche/n géschatzt bzw. ilber-
schlagig ermittelt nach vorliegenden Un-
terlagen; eine Uberpriifung der Wohn-/
Nutzfliche/n:bzw. ein vollstandiges ort-
liches AufmaR mit anschlieBender Fla-
chenberechnung war nicht Auftragsbe-
standteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung/en durch den Sachver-
standigen am 26.11.2025;
Stadtplan/Ortsplan/Luftbild, fotogr. Do-
kumentation/en des Sachverstandigen beim

Ortstermin.

6. Weitere Unterlagen: 6.1 Grundbuchauszug vom 25.09.2025,

Amtsgericht Maulbronn.

6.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

des ortl. Gutachterausschusses.

6.3 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehdrde.

7. Grundbuchdaten: 7.1 Der zu bewertende Grundbesitz ist

eingetragen im Grundbuch von Karls-
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ruhe Blatt 48598 (Wohnungsgrund-
buch) .

7.2 Im Bestandsverzeichnis ist u.a.

eingetragen:

17,5/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flst.-Nr. 71082, Elbinger
StraRe 2 a, 2 b, Gebdude-=-und Frei-
flache, 3.816 gm, verbunden mit dem
Sondereigentum ani. der: Wohnung mit
Keller Nr. 30 ‘und dem Sonder-
nutzungsrecht am-Stellplatz Nr. 18.

7.3 Als Eigentimer/in.ist/sind einge-
tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 4.

7.4 In-Abt. II. ist eingetragen (siehe
Anlage 4)=

Lfdu:Nr. 1:

Zwangsversteigerungsvermerk.
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II. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung tber die Grundsatze fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundsticken - der Wertermittlungsver-
ordnung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGBl1l.I 1986,2209), geadndert
durch Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.8.1997
(BGBL1.I 1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fiir. Verkehr,.Bau- und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch die. Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010. = ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gledichzeitig trat die WertV auBer
Kraft.

Weiterhin maBgeblich fir die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Wertermittlungsrichtlinien - WertR). Flr
zuriickliegende Wertermittlungsstichtage sind dies die WertR

76/96 bzw. WertR 91/96 in ihrer jeweills giiltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW) ovom 19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a wvom 20.12.2002)
wurden die /Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen; (einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass'( des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadt-
entwicklung (BMVBS) <. wurden die WertR 02 durch die Werter-
mittlungsrichtlinien vom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei,~Einzelrichtlinien: der Richtlinie =zur Ermittlung des
Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -
VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil vom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil vom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fiir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemélB

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am 01.01.2022 in
Kraft (BGB1l.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fir Bau,. und-  Heimat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,Novellierung" 'der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit.der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk geschaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien in sich wvereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt es: zudem “sogenannte Muster-Anwen-
dungshinweise (ImmoWertA),; -welche der einheitlichen Anwendung
der ImmoWertV dienen und:erganzende,  unverbindliche Hinweise und
Erlduterungen zur ImmoWertV enthalten. -Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen 'Fassung-seit :20. September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereich. der ImmoWertV- erdéffnet ist.

Gemal § 53 istidie ImmoWertVv.2021 bei Verkehrswertgutachten anzu-
wenden, die’ nach.dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das -Gutachteniauf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,nder wvor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021~gelegen ist.

Nach §-10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den Fallen, in denen zum malgeblichen
Stichtag lediglich solche flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansatzen ausrichten, die den je-
wells zur Verfigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zurickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orien-

tieren muss.

Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw.: der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf.den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten: und tatsachlichen Eigen-
schaften, der —sonstigen Beschaffenheit wund der Lage des
Grundstiicks. oder des sonstigen-.Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse

zu erzielen-ware.

Die Verfahren.'sind nach: Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Bericksichtigung der 1im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
FEinzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung stehen-

den “Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der
Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine
ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige
geeignete Daten fir eine statistische Auswertung vorliegen. Es
ist das Regelverfahren flir die Ermittlung des Bodenwerts
unbebauter als auch des Bodenwerts bebauter Grundstiicke sowie

des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem
Vergleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der jew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.20115-597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Fir AuBenbereichsgrundstiicke nach § 35 BauGB sind iUblicherweise
keine Bodenrichtwerte ermittelt. Der Bodenwert ist deshalb aus

vergleichbaren Gebieten abzuleiten.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigentbzw. zuldssigen Nutzung,
Groke und Grundstiucksgestalt, Unwelteinfldiisse und Boden-
beschaffenheit, ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte und
Belastungen sowie die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem

Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.

Fir die Wertermittlung / bebauter “Grundstiicke kann auf dem
regionalen Grundstiicksmarkt in der-Regel das Sachwert- bzw. das

Ertragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundsticks umfasst den Bodenwert und den
Wert der-baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Her-
stellungswerten, ~die’ in der Regel {lber die Bruttogrundflache
(BGF; _Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der
Kostengrundlage der Jjeweils anzuwendenden Normalherstellungs-
kosten  (NHK 95, 2000, 2010) und ggf. multipliziert mit dem vom
Jeweiligen Statistischen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermit-
tlungsstichtag giltigen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei
sind Alter, Baumangel und Bauschdden der baulichen Anlagen sowie
sonstige wertbeeinflussende Umstande (z.B. wirtschaftliche
Uberalterung) bzw. die sog. besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen. Die zur Ermittlung der
Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 bzw. SW-RL angesetzten MaBe
wurden tUberschldgig ermittelt. Eine Uberprifung bzw. ortl.

Aufmal war nicht Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen Aubenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebdudes einschliellich der Kosten flur die Hausanschlisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auRerdem von Bedeutung fir die
Funktionstiichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden die Kosten

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem ortlichentGrundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu 1ist der wvorlaufige . Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren:, Sachwertfaktoren
werden aus dem Verhaltnis geeigneter ~Kaufpreise zu ent-
sprechenden vorl&dufigen Sachwerten vom. Gutachterausschuss der
jew. Gemeinde ermittelt. Die: Bericksichtigung.von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen erfolgt gem. ImmoWertV

erst anschlieBend ohne Marktanpassung.

Der Ertragswert eines Grundsticks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baulichen Anlagen. auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die Ermittlung der Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WoFlV) o. II.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem-,nachhaltig .erzielbaren jahrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundsticks abziglich
der. Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des’ Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalen Be-
wirtschaftung und zuladssigen Nutzung erzielbaren (Miet-) Ein-
nahmen aus dem Grundstick wobei sich die Nettomietansdtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Ge-
baudebestand und deren zulassigen Nutzbarkeit orientieren. Die
angenommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fur
ein Mieterhodhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog.
Marktmieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt

werden konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhdaltnisse und Gepflogenheiten des
regionalen Miet- wund Grundstiicksmarktes angenommenen Netto-
Kaltmieten enthalten und somit von der ermittelten Jahres-

rohmiete (Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten (wie z.B. Grundsteuer, Ver-
sicherung/en, etc.) bleiben gemal Betriebskostenverordnung
(BetrKV) dagegen unberiicksichtigt. DieAbschreibung ist bereits
in den Vervielfaltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage/"ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
(mittleren) Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt, zu

kapitalisieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf. dem Regionalmarkt im Durch-
schnitt verzinst wird. Dabei ist von. einer pauschalen Ubernahme
von Zinssdtzen/Zinssatzempfehlungen a. d. Literatur abzuraten,
da fir den Zinssatz die.regional unterschiedlichen Marktgegeben-
heiten maBgebend und. 'regiocnal angemessen zu beriicksichtigen
sind.

Der entsprechende stichtagsbezogene Liegenschaftszinssatz wurde
unterBeriicksichtigung:.der Charakteristiken des zu bewertenden
Grundsticks,>-der «Grundstiicksgrdle u. Grundstiicksbebauung sowie
unter Beachtung der-Situation auf dem Grundstilicksmarkt gemal der

zum Stichtag lagespezifischen Marktsituation angenommen.

Besonderheiten wie zum Beispiel Baumangel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage, etc. werden durch marktgerechte Zu- oder Abschladge auf
den vorlaufigen Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende
Umstande bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale berilicksichtigt.
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Grundlagen Wertermittlung

Gutachtenzweck
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den im Gutachten

angegebenen Gutachtenzweck bestimmt.

Allgemeine Pflichten und Annahmen des obuv. Sachverstandigen

Die wesentliche Aufgabe des oObuv. Sachverstdandigen. besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach:Gutachtenzweck
bzw. Jje nach der Wertermittlung =zugrunde. zu. legender Wert-
definition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen mdéglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte). In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wirdider-oObuv. Sachverstédndige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes-gem. § 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei 1st zu Dbeachten ist,. dass -der Verkehrswert eines
Grundstiicks regelmdlig' nur anndherungsweise und nicht exakt im

Sinne einer mathematischen-Genauigkeit ermittelt werden kann.

Sowohl die .Wahl des Wertermittlungsverfahrens als auch die Er-
mittlung «selbst unterliegen: notwendig werdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu ver-
mitteln, - das Objekt. .werde beil einer Veradulberung exakt den
ermittelten Wert erzielen (BGH Urteil vom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, Beschluss vom 19. Juni 2008 - V ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11).

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche
Ergebnisse - in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil
vom. 2. Juli 2004 - V ZR 213/03).

Das Bundesverfassungsgericht fihrt hierzu aus, dass ,es filr
Grundvermdgen keinen absoluten und sicher —realisierbaren
Marktwert gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem
sich mit mehr oder weniger grolen Abweichungen vertretbare
Verkehrswerte bilden. Dabei wird wvon einer Streubreite von

plus/minus 20 % der Verkaufspreise fiir ein und dasselbe Objekt

ausgegangen, innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als
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noch vertretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten
Senats vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im
Ergebnis z.B. wvon der Wertermittlung einest -anderen Sach-
verstandigen abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstandigen bei der

Schatzung ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsadtze: missachtet und
hierdurch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe,
Urteil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der o&buv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit-fehlender Fachkenntnisse auch nicht die
Fragen (z.B. Baumdngel wund Bauschaden; Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnkEV) zu'beurteilen, die sachgerecht
nur durch einen —Sondersachverstdandigen des Jjeweiligen Fach-
gebiets zu beantworten -sind (LG:Potsdam, Urteil vom 09.01.2007
- 6 0 203/06;.Urteil OLG Naumburg vom 03.08.2005 - 11 U 100/04,
OLG Bamberg wvom 08.08.2002 = 1 U 5/02).

Bei der “Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGR ~und den' Vorschriften der WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundsticken u.a.-der bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschdden an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit
einflieRen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die
im.Rahmen der Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln

und. die erforderlichen MaBnahmen vollstandig zu benennen.

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist nur ein Aspekt der
Begutachtung, der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach
der TImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen
Bauschaden und Baumadngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung
muss jedoch nicht notwendig mit den tatsadchlichen Kosten fir die

Beseitigung der Bauschaden iUbereinstimmen.
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Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den RenovierungsmaRBnahmen von den

tatsdchlichen Kosten abweichen.

Der Obuv. Sachverstadndige beurteilt deshalb auchu.in Abgrenzung

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmaRig nur das, was er

anhand solcher Umstande, die offensichtlich durch bloBe. Inaugen-

scheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer fir

das jeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger augen-

scheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder erkenn-

baren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten einzuholen, weil
die nicht geklarten Fragen-iden von -ihm<.zu ermittelnden
Verkehrswert beeinflussen kodnnen, so-beschrankt sich allerdings
die Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den Auftraggeber
auf diese Umstdnde hinzuweisen, ~wobei . 'es dann Sache des
Auftraggebers ist, zu entscheiden, ob exr ein weiteres Gutachten

einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-
nahmen der wvorliegenden:Verkehrswertermittlung:

e Alle.Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen+Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im:Rahmen der Verkehrswertermittlung aus-
schlieRlich auf:Grundlage der Inaugenscheinnahme anlasslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstdandigen sowie auf Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskunften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise Uberprift bzw. plausi-
bilisiert zu Grunde gelegt werden.

e Vom Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der tech-
nischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und
verdeckte Baumadngel und Bauschdden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht berlicksichtigt.
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e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden eben-
falls nicht durchgefihrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren,:dienachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes” oder die Ge-
sundheit von Nutzern zu beeintrdchtigen-oder zu-gefahrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf:Bodenverunreinigun-
gen (Kontaminationen) einschlieBlich-Altlasten werden wvom
Sachverstandigen nicht durchgefihrti Angabenriiber Baugrund-
verhdltnisse beruhen auf gegebenen Auskiunften und vorgeleg-
ten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der Ortsbe-
sichtigung oder auf einer: Abfrage im behordlichen Altlas-
tenverzeichnis sowie auf Vermutungen.

e FEine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Geneh-
migungen, Abnahmen, ! Auflagen, Priuf-, Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. 'dergleichen) zu. Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und “der baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen.. Es wird vielmehr davon ausge-
gangen,~dass die relevanten Bestimmungen eingehalten sind.

e Es wirdizum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
licheyéffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren,
etcy, die-ggf. wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und
bezahlt sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-
fihrungen stattfinden.

¢ Eine Uberprifung der zuldssigen Fluchtweglidngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundsticks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die &6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstdnde benutzbar sind (§ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-
breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von

Gefahren fir Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
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vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Loscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger Dbetrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen ist ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind
fur das jeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstandige

durch den Auftraggeber einzuschalten.

Energieeinsparverordnung (EnEV) / Gebiudeenergiegesetz (GEG)

Die Energieeinsparverordnung - (EnkEV) 2014/2016 - kennt fir den
Gebdudebestand energetische: Nachriistpflichten und sogenannte
bedingte Anforderungen.-:Nachristpflichten nach § 10 EnEV be-
treffen insbesondere die Dammung von -begehbaren obersten Ge-
schossdecken, die Prifung der -AuBerbetriebnahme der Heizkessel,
die Dammung von Warmeverteilungs-<und Warmwasserleitungen sowie
Armaturen.

Bedingte Anforderungen sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfiihrung von bestimmten:Anderungen am Gebdude gelten. Gem.
§ 9 EnEV, diirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der-gesamten jeweiligen Bauteilfldche des zu andernden Bau-
teils)vorgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
Aulenbauteile nicht tUberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung 'des Jahres-Primarenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primarenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebadudehiille erfolgen. Dabei dirfen die ermittelten
Werte die flur einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% iUberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung 1in Gebauden, das Gebadudeenergiegesetz (GEG) in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).

Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige

Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
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neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen fir den Gebdudebestand iUbernimmt das GEG die wesent-
lichen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteilnachweis-als Grund-
lage flr die MaBnahmenkosten angewendet. Zu beachten-ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaus weitere, 'nicht vorge-

sehene Bauteilflachen nicht einbezogen:werden miissen.

Die Durchfihrung von gem. EnEV bzw. GEG . -geforderten Gesamt-
/MaBnahmen kann unwirtschaftlich' sein. Befreiungen nach § 25
EnEV bzw. § 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fiuhrt, mdglich ‘und missen formal Dbeantragt
werden. Ausnahmen nach §:24.EnEV bzw. § 105 GEG bei Baudenkmdlern
oder sonstiger besonders lerhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zu; ebenso kommen Befreiungen:-nach & 103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird. (soweit mdglich) nur von einem
unabdingbar. erforderlichen Mindestumfang der MaBnahmen ausgegan-
gen. Damit kann vielfach die Einhaltung der Bagatellgrenze er-
reicht werden, womit die MaBnahmen nicht mehr den Anforderungen
der EnEVibzw. des GEG . unterliegen. Diese grundsadtzl. Vorgehens-
weise. entspricht im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr. Dariber- hinaus kdénnen aufgrund ihrer Komplexitat
Gesamtmalnahmen und ggf. mdégliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Energieausweis

Es wird auf § 16 der EnEV bzw. § 80 des GEG zur Ausstellung und

Verwendung von Energieausweisen hingewiesen.



i . .
é# Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute

I11.
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Grundstiicksbeschreibung

Ort:

Verkehrslage, Entfernung:

Wohnlage:

Geschaftslage:

Art der Bebauung/Nutzung
der StraBe/Ortsteil:
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Ort: Karlsruhe.

ST/OT: Waldstadt.

StraRBe: Elbinger-Str. 2 a, 2 b.

Lage an der Strale:
Eckgrundstick (Ecke Theodor-
Heuss=Allee) .

StraBRenqualitat:

Elbinger -Strake als Wohn-/An-
liegerstrale (Sackgasse mit
Wendehammer).;
Theodor-Heuss—-Allee als inner-
6rtliche Sammel-/Teildurch-

gangsstraBe (L 604).

Entfernung Stadtzentrum:
ca. 6,0 km (Marktplatz).

Gute Verkehrsanbindung.

Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und S-Bahn.

Nichste Haltestelle/n:
Bus: ca. 20 m;
S-Bahn: ca. 750 m.

Mittlere Wohnlage.

MaRige Geschaftslage (branchen-
spezifisch bedingt).

Bauweise mit idberwiegend Wohnbebau-

nahegelegen auch einzelne ge-

werbliche Nutzungen;
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6. Topographische Grund-

stiuckslage:

7. Gestalt/Form/GroBe:

8. ErschlieBungszustand:

Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte wund Einkaufsmoglichkeiten
fir den t&glichen Bedarf, sowie
Freizeit-/Erholungsméglichkeiten,
Kinderspielmdglichkeiten, etc. sind
nahegelegen vorhandeny;

Uberwiegend offene  Bauweise, teils
auch Reihenbebauung;

Uberwiegend 3% bis 5 » geschossige
Bebauung/en, ‘vereinzelt bis =zu 14

geschossige Bebauung.

Ebene Lage.

UnregelmaBig- geschnittenes Grund-
stick (siehe-Lageplan, Anlage 1),
Grundstilcksgrole: 3.816 gm.

8.1. "StraRenausbau:
Ausgebaute Wohn-/Anlieger-

straBe.

8.2 Gehwegbereich/e:

Beidseitig wvorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:
Im StraBenraum und in Park-

buchten.

8.4 Offentliches Grin:
Unmittelbar vorhanden (StraBe
mit Baumbestand); Wildpark

gegeniiberliegend.

8.5 Bahngleiskorper:

Unmittelbar nicht vorhanden.
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

15

Ver-/Entsorgunganschluss:

Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund, Grundwassexr:

Umlegungs-/Flurbereini=
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe:

Planungsrecht:

8.6 Verkehrsimmissionen:
Elbinger StraBe mit mittleren
Verkehrsimmissionen;
Theodor-Heuss-Allee mit teils
deutlich wahrnehmbaren Ver-

kehrsimmissionen:.

Anschluss an das &éffentl..Ver- und
Entsorgungsnetz, Anschlusse flir
Wasser, Strom, Fernwarme, Telefon,

Kabel, Kanalisation, B vorhanden.

Keine Grenzbebauung; augenschein-

Iich keinwUberbau:vorhanden.

Soweit~“augenscheinlich ersichtlich

normale Verhdaltnisse.

Kein Verfahren bekannt.

Gemal Amtsauskunft stehen die bau-
lichen Anlagen nicht unter Denkmal-

schutz.

Baureifes und bebautes, voll er-

schlossenes Grundstick.

Das zu bewertende Grundstick liegt
nach Auskunft durch die Baubehorde
innerhalb des Geltungsbereichs des
qualifizierten Bebauungsplans Nr.
333 mit der Bezeichnung ,Waldstadt -
Waldlage Teil II B™, rechtskraftig
seit 03.03.1967. Der Bebauungsplan
weist als Nutzung ,Reines Wohngebiet

(WR)™ aus.
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Ordnungsrecht:

Baulasten:
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Hinweis: Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts koénnen aus den hier
durch den SV gemachten Angaben

nicht abgeleitet werden:

Die Uberprifung des Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der - ausgefihrten Vor-
haben mit (den der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht ' Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens:

Gemalh Auskunft durch die Baubehorde
lastet, keine Baulast auf dem Bewer-—

tungsgrundstick.
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IV. Gebiude-/Wohnungsbeschreibung (hier: Haus 2 b)

Allgemeines:

Grundstucksuberbauung:

Gebaudenutzung:

Konstruktion und Ausbau des

gemeinschaftl. Eigentums:

1. Gebé&dude:

Konstruktionsart:

Mehrfamilienwohnhaus (Mehrhausan-
lage bestehend aus zwei Haushalf-
ten, Haus 2 a und 2 b) mit insgesamt
57 Wohnungen nebst Kellerraumen/
Kellerabteilen und PKW-Stellplatzen

im Freien.

Mehrfamilienwohnhaus.
Geschosszahl: 14 + DG.
Unterkellerung:. Vorhanden.
Dachform: Flachdach.
Baujahr: ca. 1966,

UG.: Treppenhaus-mit Aufzigen;
Flur/e, Hausanschlisse, Heiz-/Haus-
technikraume; Kellerraume/Keller-
abteile;

gemeinschaftliche Kellerraume (u.a.

Trockenraum) .

EG.: Hauseingang, Treppenhaus mit
Aufzugen;

2 Wohnungen jeweils mit Loggia;
Hauszugang, Hofflache/n mit Mull-
tonnenabstellplatz, Vor-/Gartenbe-
reich/e; PKW-Stellplédtze im Freien.

1.0G. bis 13.0G.: Treppenhaus mit Auf-

zugen;

2 Wohnungen jeweils mit Loggia.

Massivbauweise.
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Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande auf-

gehende Geschosse:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Fassadenflachen:

Treppe/n:

Fenster:

Tliren/Tore:
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Beton.

Beton u./o. Mauerwerk.

Mauerwerk u./o. Beton.

Mauerwerk u./o. Beton.

Beton-/Deckeny/n.

Fassade 'mit baujahresgemaBer Fassa-
denplattenbekleidung; Loggien als
auskragende Betonplatten mit Eisen-
gelander mit Sicht=/Windschutzplat-

ten; Loggien jeweils mit Markisen.

Zweilaufige Massivtreppe/n mit
Kunststeinstufen, Zwischenpodesten
mit Plattenbeldgen und Gelander;

KellerauBentreppe als einlaufige
Massivtreppe (Blockstufen) mit

Stitzmauern mit Eisengelander.

Kunststoff-/Isolierglasfenster mit
Rollladen;

vereinzelt (Treppenhaus) mit Stahl-
rahmenfenstern;

UG. mit Stahlrahmen-/Einfachglas-

fenster mit Mausegitter.

Leichtmetall-/Hauseingangstirele-
mente mit Isolierverglasung;
separate Briefkasten-/Klingel-/Ge-
gensprechanlage;

Treppenhaus mit Brandschutztiiren;
Baujahresgemdbe Holz-/Wohnungsein-

gangstiirelemente mit Tlrspion;
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Kellerraume/Kellerabteile Uberwie-

gend mit Holz-/Lattentiiren.

Aufzugsanlage: 2 Personenaufzige vorhanden

Dach: Betonflachdach.

2. AuBenanlagen: Hauseingang mit- Vordach-und Ein-
gangspodest;

Hauszugang befestigt.mi Waschbeton-
plattenbelags;

Befestigter Mulltonnenabstellplatz
mit Umzaunung;

PKW-Stellplatze befestigt mit As-
phaltbelag;

Wege ‘Gartenbereich befestigt mit
Betonplattenbelagen;

Divers Einfriedungen;
Teilbereich/e mit Garten-/Grenz-
zaun Uu./o. Garten-/Grenzmauer;
Vor=/Gartenbereich/e bepflanzt/be-

grint sowie mit Baumbestand.

AbschlieBende. Beurteilung:

Das. Mehrfamilienwohnhaus war zum Besichtigungszeitpunkt in einem
iberwiegend baujahresgemédBen, vereinzelt teil-/modernisierten
und durchschnittlichen Unterhaltungszustand 1im gemeinschaft-

lichen AuBen-/Innenbereich.

Das Anwesen entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Da-
durch sind baujahresbedingte, Dbauphysikalische Einschrankun-
gen/Besonderheiten (Schall-, Warme-, Brand- und Feuchteschutz)

gegeben.
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Wohnungsbeschreibung

Ausbau des Sondereigentums

Wandflachen:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Treppe/n:

Tiren:

Heizungs:

Warmwasserbereitung:

Sanitarinstallation:

3-Zi.-Wohnung im 7.0G. bestehend aus:
Diele, Bad, WC, Kiche mit -Speisekammern,
3 Zimmer, Loggia, Abstellkammer;
Kellerraum/Kellerabteil;

PKW-Stellplatz im Freien.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschichtung,
Kiiche mit Eliesenspiegel;

Bad und WC mit Teilfliesungen.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschichtung.

FEliesen- und Parkettbodenbelage;

Kiche mit Fliesenbelag;

Bad und WC mit Fliesenbelag;

Loggia mit Fliesenbelag;
Kellerraum/Kellerabteil mit Betonboden

mit Beschichtung.

Keine Treppe innerhalb der WE vorhanden.

Holz-/Innentirelemente.

Warmwasser-/Zentralheizung (Heizmedium
Fernwarme) mit Heizkdrper/Radiatoren/

Konvektoren mit Thermostatventilen.

Dezentrale Warmwasserversorgung uber

Elektroboiler.

Kiche mit Zu-/Abfluss;
Bad mit Einbaubadewanne, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss;

WC mit Handwaschbecken und WC.
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Elektroinstallation:

Einbaukiche:

Einbauten/Schréanke:

Besondere Einbauten:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Durchschnittliche, teil-/modernisierte
E-Ausstattung/en u. E-Verteilung/en;
Klingel-/Gegensprechanlage;

FS-Anschlisse.

Eigentimereigene Einbaukliche vorhanden,

ohne Bewertung.

Ein ggf. vorhandener Restwert einer

Einbaukiiche/n ist grundsatzlich nicht im

Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach. einem Urteil des OLG Karlsruhe
vom 15.3.1985, (5 U 86/84) sind Einbaukichen
weder Bestandteil noch Zubehdr des Hausgrund-
stlicks und* somit ~in dern. Wertermittlung nicht
enthalten.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Keine-wertrelevanten vorhanden.

BauzeitgemaRe, funktionsgerechte Grund-
rissgestaltung/en;

Kiche mit Tageslicht;

Bad. und WC innenliegend;

Loggia wvorhanden;
Kellerraum/Kellerabteil vorhanden;

PKW-Stellplatz im Freien vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist nicht barriere-
frei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-09).

AbschlieBende Beurteilung:

Die Wohnung befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem
teils teil-/modernisierten, teils baujahresgemidBen Zustand mit

uberwiegend durchschnittlicher Ausstattungsqualitat.
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Hinweise zur Gebaudebeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebdudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zuganglich und fir die Herleitung der  Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufnahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmalew angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen Vortragen im: Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen/ Bereichen koénnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges &rtliches Aufmal samtlicher baulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fladchen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Fladchenangaben beruhen ‘daher tauf tberschlagigen

Schatzungen u./o. vorliegenden ' 'Unterlagen und sind ohne Gewahr.

Sofern nachfolgend Kosten fiur Teil-/Instandsetzungs- bzw. Repa-
raturarbeiten angegeben ‘werden, so ‘beruhen diese auf groben
Schatzungen. Die geschatzten Betradge: beziehen sich zudem auf das
Vergleichswertmodell und konnen daher von den tatsadchlichen Auf-

wendungen abweichen; d.h. die Betrdge zur Beseitigung eines ggf.

vorhandenen’ . Instandhaltungsriickstaus werden nur insoweilt ange-

setzt, wiel dies nach Einschatzung des Sachverstandigen dem ge-

wohnlichen) Geschaftsverkehr entspricht. Dabei werden nur die

notwendigsten  InstandsetzungsmalBnahmen unter Bertcksichtigung
deslvorhandenen Ausstattungsstandards angenommen, um eine nach-

haltige Nutzung/ggf. Vermietung sicher zu stellen.
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Hinweise auf ggf. problematische Bauteile

Die Hausfassade ist mit Fassadenplatten bekleidet, die eventuell
Asbest enthalten konnten.

Die Verwendung und Herstellung von Asbestprodukten wurde in
Deutschland seit Beginn der 1980er Jahre schrittweise verboten.
Ein generelles Herstellungs- und Verwendungsverbot fiir Asbest
existiert seit 1993. Ein Entfernungsgebot fiir:.Asbest. aus Gebau-
den bzw. gebaudetechnischen Anlagen gibt esijedoch nicht.
Grundsédtzlich hangt die Freisetzung von |Asbestfasern von der
Mobilitat der Fasern und der Bindungskraft rab, mit-welcher diese
in den asbesthaltigen Produkten gebunden sind.--Durch Verwitte-
rung und Materialermiidung kdénnen Asbestfasern.aus verbauten Pro-
dukten freigesetzt werden. Hauptsdchlich werden jedoch bei der
Bearbeitung von Asbestzementprodukten ggf: Asbestfasern freige-
setzt. Kritische Arbeitsvexrfahnen sind solche, bei denen Asbest-
zement zerstdrt oder mechanisch.bearbeitet wird (z. B. Bohren,
Schneiden, Schleifen und:Frasen) oder bei denen Abrieb entsteht
(z. B. Reinigung mit -dem Hochdruckreiniger) .

Asbesthaltige Materialien gelten nach dem Kreislaufwirtschafts-
gesetz als gefahrliche Abfédlle wund sind als solche gesondert
(d.h. als Sondermiill) .zu entsorgen. Die Entsorgung mit anderen
Abfallen (z.B.» gemischter Bauabfall) oder als Hausmill ist
unzulassig.

Einen Uberblick tiber die hadufigsten Schadstoffe, die in der Bau-
substanz von Gebauden, Aulenanlagen und technischen Anlagen auf-
treten einschlieBlich:. deren vermuteten Einbauorten und Verwen-
dungszeitraumen wird vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen bereitgestellt und ist idber folgenden Link

abrufbar: https://www.bfr-recycling.de/anhang 3.html.

Es-wird abschlieRend darauf hingewiesen, dass eine Bauteilunter-
suchung bzw. eine Schadstoffuntersuchung nicht stattgefunden
hat. Dies war nicht Auftragsbestandteil des Wertgutachtens. Flr
die Wertermittlung wird folglich unterstellt, dass ein Zustand
vorliegt, der keine Ansatze flir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale bezliglich schadstoffhaltiger Bauteile er-
forderlich macht. Abweichungen hiervon und ihre Auswirkungen auf

den Verkehrswert sind demgemal nicht berlicksichtigt worden.
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Baumidngel/Reparatur-/Instandsetzungsstau:

Nachfolgender Teil-/Instandsetzungsbedarf wurde im OT augenscheinlich
vom SV festgestellt u./o. gem. Mit-/Eigentimer-, Mieter- u./o. Haus-
verwalter-/Bekunden bekannt.

Sondereigentum (Wohnung), ca. 5.000.-

— Teil-/Instandsetzung der Kunststoff-/Isolierglasfenster (u.a.
Einstellen/Nachstellen der Beschldge, Austausch von. Fenster-
dichtungen, Erneuerung von Rollladengurten);

— FEinzelne Maler-/Tapezierarbeiten in den Wohnriumen;

— Vereinzelt Bodenbelagsarbeiten (Ausbesserungsarbeiten Parkett-
bodenbelage) ;

— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten.

Hinweis Fenster: Gleichwohl Fenster .gemadB MWohnungseigentumsgesetz
(WEG) zum Gemeinschaftseigentum za&hlen, enthdlt die Teilungserklarung
(siehe Anlage 7) eine Regelung hinsichtlich der Tragung von Kosten und
Lasten durch die jeweiligen Sondereigentimer (siehe§ 6 der Teilungs-
erklarung) .

Gemeinschaftliches Eigentum
— Teil-/Instandsetzung Fassade bzw. Fassadenplattenbekleidung;
— Erneuerung der Heizungsanlage;
— Teil-/Instandsetzung Brustungen und Geldnder der Loggien;
— Klein-/Instandsetzungs—/Reparaturarbeiten.

Hinweis

GeméaB Jahresabrechnung der Hausverwaltung (siehe Anlage 6) beliefen
sich die'Riicklagen; fiur “Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am
Gemeinschaftseigentum zum-Stand 31.12.2024 auf insgesamt € 118.708,53.

GemaR. = Angabe der Hausverwaltung ... . sowie ausweislich des
Versammlungsprotokolls wvom 03.06.2025 (siehe Anlage 5) sind zum
Wertermittlungsstichtag mit Ausnahme der vorgenannten MaRnahmen keine
weiteren- InstandsetzungsmaBnahmen/Instandsetzungsarbeiten geplant.
Uber Umfang und Finanzierung der MaBnahmen wurde noch kein Beschluss
gefasst.

Es kann daher vom Sachverstandigen nicht ausgeschlossen werden, dass
fir InstandsetzungsmaBnahmen/Instandsetzungsarbeiten am gemeinschaft-
lichen Eigentum von der Eigentimergemeinschaft eine Sonderumlage be-
schlossen werden wird.
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Maschinen- und Betriebseinrichtung/en

Im OT waren augenscheinlich und auf Nachfrage wertrelevante,

eigentiimereigene Maschinen- und Betriebseinrichtung/en nicht

vorhanden.
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Mietbindung/en

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt eigenge-
nutzt. Es besteht kein Miet-/Pachtvertrag.
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V. Verkehrswertermittlung

Wertermittlung im Vergleichswertverfahren ETW

Hinweis:

Die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren basiert
auf einer nachhaltigen, bauordnungsrechtlich zulassigen und
gesicherten Nutzung als Wohnung.

Dem Sachverstandigen liegen zum Stichtag aus® der -Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses in Karlsruhe eine ausreichen-
de Anzahl von Vergleichspreisen fir Eigentumswohnungen in ver-
gleichbarer Lage vor. Die zum Preisvergleich rherangezogenen
Eigentumswohnungen sind in ihrer Lage, Art;, Grdbe und Aus-

stattung dhnlich der zu bewertenden, ETW.

Vergleichspreisauswertung
Wohnflache Kaufpreis in

Vertragsdatum Lage Baujahr & e/qm
10/2024 Elbinger StraBe 1965 78 3.077
11/2024 Elbinger Strabe 1967 89 3.270
01/2025 Kaiserallee 1970 100 3.250
02/2025 Welfenstrale 1965 103 3.301
03/2025 Gartenstrale 1970 78 3.064
03/2025 Kaiserxallee 1970 100 3.200
05/2025 Kaiserallee 1970 84 3.452
07/2025 Kaiserallee 1970 84 2.917
09/2025 Adalbert-Stifter-Strabe 1973 85 3.047
10/2025 Elbinger Strale 1967 88 3.239
10/2025 Kaiserallee 1970 84 3.214
Qualitatsparameter der Vergleichspreisauswertung

Anzahl der Kauffalle 11

Mittelwert 3.185 €/gm

Minimum 2.917 €/agm

Maximum 3.452 €/gm
Standardabweichung 147 €/agm
Variationskoeffizient 0,046

Konfidenzintervall (95%) - Obere Grenze 3.283 €/gm

Konfidenzintervall (95%) - Untere Grenze 3.087 €/gm
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Erlauterungen
Das arithmetische Mittel (auch Durchschnitt) ist derjenige
Mittelwert Mittelwert, der als Quotient aus der Summe der betrachteten
Vergleichspreise und ihrer Anzahl berechnet ist.

Standard- Die Standardabweichung ist ein MaB flir die Streubreite der
abweichung einzelnen Vergleichspreise um deren Mittelwert.
Variati Als Variationskoeffizient wird die relative:Standardabweichung
ariations-
.. bezeichnet; berechnet aus dem Quotienten von. Standardabweichung
koeffizient .
und Mittelwert.

Konfid Das Konfidenzintervall gibt den Bereich-an, in dem.der Mittel-
onfidenz-

, wert der Grundgesamtheit mit einer bestimmten.Wahrscheinlich-
intervall

keit (hier 95%) liegt.

Aufgrund der Gegebenheiten halt der. Sachverstandige fir die zu
bewertenden ETW den aus 11 Vergleichspreisen ermittelten arith-
metischen Mittelwert i.H.v. € 37185.-0fiir sachgerecht und ange-

messen.

Wohnung Nr. 30 im 7.0G. mit Keller und Sondernutzungsrecht am Stellplatz

Nr. 30
Wohnung 87,76 gm * € 3.185.- = 279.516 €
PKW=Stellplatz. (pauschal) + 7.000 €
Instandhaltungsstau/Sondereigentum - 5.000 €
Instandhaltungsstau/Sonderumlage - 0 €
Vergleichswert = 281.516 €
VERGLEICHSWERT gerundet rd. = 282.000 €
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Verkehrswert

Ableitung und Begriundung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist,
richtet sich nach den Umstdnden des einzelnen Falles. Dabei sind
die Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs i zu beachten.
MaBgebend ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr.der Verkehrs-
wert ermittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet.werden,
die das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 III 2ZR 78/71 NJW
1973 S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM=-1975 S.-.640).

Anwendungsfalle fur das Sachwertverfahren sind u.a. solche Grund-
stiicke, bei denen fir den Nutzer.nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70 VII'ZR 189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell, “dass<das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen ‘ist, die am Grundstiicksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten:gehandelt-werden.

Das gilt wvor allem “fur Einfamilienhauser; sie sind keine
Zinsobjekte im eigentlichen:Sinne. Der Eigentimer eines Einfami-
lienwohnhauses rechnet nicht mit.einer hohen Verzinsung des
investierten Kapitals und findet sich damit ab, dass sich das
aufgewendete ~Kapital ( geringer verzinst als Dbei sog. Renten-
hdusern. Hier stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet er sein Haus-nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage
sondern~vielmehr sieht.er in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten des)Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll( u," sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert
auszugehen. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom 6.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienh&usern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).



E# Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 144/25-76139; Seite 36

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur ©Ertragserzielung (durch Vermietung oder
Verpachtung) bestimmt sind oder fir Produktions- oder Dienst-
leistungszwecke eigengenutzt werden (BGH wvom 13.7.70 VII ZR
189/68, NJwW 1970 S. 2018; wvom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S.
1055). Wird das betreffende bebaute Grundstiick als-Renditeobjekt
angesehen, so wird der Grundstickswert wesentlich durch den
nachhaltig erzielbaren Grundstiicksertrag bestimmt. Dem Kaufer
eines derartigen Grundsticks kommt es in erster Linie-darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte (Kapital teinbringt (OLG
Hamburg vom 24.4.70 I U 17/69, WM 1970.S.:-945, .948) .

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fir Mietwohngrundstiicke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohauser, Ladengeschaftte, gemischtge-
nutzte Grundstlicke, Objekte des produzierenden Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Bank= und Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels alssachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

Die Wertermittlung wvon Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsatzlich-nach dem:Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihrender Fachliteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung von Grundsticken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeiger-Verlag, -V, Rdn.:59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
inAusnahmefallen:zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt tfir 'die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in
Betracht; vor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
nebender Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung wvon
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schitzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von =zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundsticke festzustellen.

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum/ Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch durch Marktan-
passungszu- oder -abschldge bzw. durch die Anwendung von Sach-
wertfaktoren zu korrigieren ist. Der Vergang der Marktanpassung
entfallt i.d.R. Dbeim Vergleichswertverfahren, da sich die
Jjeweilige Marktsituation bereits in' den Kaufpreisen der Ver-
gleichsobjekte widerspiegelt. “Das Vergleichswertverfahren kann
grundséatzlich bei der Verkehrswertermittlung. unbebauter und

bebauter Grundsticke zur Anwendung. kommen.

Fir die Anwendung dels Vergleichswertverfahrens missen Kauf-
preise geeigneter Vergleichsgrundstiicke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in- ausreichender Anzahl bekannt sein und die
Wertermittlungsobijekte ~missen “auch hinreichend wvergleichbar
sein. Bei .einer nicht. ausreichenden Anzahl wvon Vergleichs-
objekten cund insbesondere “rauch bei heterogenen Grundsticks-
qualitdten: kann das Vergleichswertverfahren keine sachgerechte

Anwendung, finden:

GemaB - BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV, ImmoWertA und gemaB fih-
render Fachliteratur wurde der Verkehrswert vom Vergleichswert-
verfahren abgeleitet.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller
wertbestimmenden Umstadnde sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung mit Keller Nr. 30
und dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. 18 an dem bebauten
Grundstiick Flst.-Nr. 71082 in 76139 Karlsruhe, Elbinger Strabe 2a, 2b
wurde gemal den vorstehenden Ausfiihrungen und Berechnungen zum Wert-
ermittlungsstichtag 26.11.2025 ermittelt zu

EUR 282.000,00

(in Worten: Zweihundertzweiundachtzigtausend Euro)’.

Besondere Angaben zum Gutachten:

a) Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt .eigengenutzt. Es
besteht kein Miet-/Pachtvertrag.

b) Es wurde im OT augenscheinlich' kein~Gewerbebetrieb ge-
fuhrt.

c) Es sind augenscheinlichi.keine wertrelevanten eigentiimer-

eigenen Maschinen- u. Betriebseinrichtungen vorhanden.
d) Soweit bekannt liegen--fir das Anwesen derzeit keine be-
hoérdlichen Beanstandungen u./o. Beschrankungen vor.

e) WEG-Hausverwaltung:
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Die Gebaude-, Bau-, Wohnungs- und Ausstattungsbeschreibung dient nur der
allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstédndige Aufzadhlung aller
gebdudetechnischen o. bautechnischen Einzelheiten. Soweit zugédnglich und
bewertungsrelevant wurde eine Bestandsaufnahme der wichtigsten Konstruktions-
merkmale angefertigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstidndigen keine Funktions-
prifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden. Untersuchungen auf pflanzliche u. tierische
Schaddlinge sowie auf gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Die Bruttogrund- wu. Nutz-/Wohnfldchen wurden auftragsgemdB nicht aufge-
messen; sie Dberuhen auf groben Schédtzungen u. sind ohne “Gewdahr. Massab-
weichungen in kleinem u./o. grdferem Umfange sind mdglich.

Ggf. ermittelte Kosten fir Bauschaden, Reparatur- u. Instandsetzungskosten
beruhen auf groben Schatzungen u. sind ohne Gewdhr. - Kostenabweichungen in
kleinem u./o. groBerem Umfange sind moglicht Der -SV.-konnte weder bauteil-
zerstdrende Untersuchen (auch nicht der; tragenden Bauteile) noch Funk-
tionsprifungen der technischen Einrichtungen bzw. Ausstattungen vornehmen.

Der Sachverstédndige bescheinigt durch® seinei. Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgrinde-entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keinecvolle Glaubwlrdigkeit
beigemessen werden kann.

Karlsruhe, 27.02.2026 Der Sachverstandige

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung und / oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.



