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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 2 K 29/25

Der-Verkehrswert an dem 40/100 Miteigentumsanteil am bebauten Grund-
stiick Flst.-Nr. 75550 in 76228 Karlsruhe, Grinwettersbach, Am Michels-
berg 15 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan vom
19.04.1994 mit Nr. 1 bezeichneten Doppelhaushdlfte und dem Sonder-
nutzungsrecht an der Terrasse, Grundstiicksflache und Kfz.-Stellplatz
wurde gemall den nachstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wert-
ermittlungsstichtag 12.11.2025 ermittelt zu

EUR 430.000,00

(in Worten: VierhundertdreiBigtausend Euro) .

Karlsruhe, 11.02.2026 PDF Ausfertigung
Az (SV intern): WZ 140/25-76228
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I. Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt:

1.

Auftraggeber/in:

2 K 29/25
23.09.2025
Zwangsversteigerungsverfahren

Doppelhaushalfte

Miteigentumsanteil: 40/100 wverbunden
mit dem

Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan vom 19.04.1994 mit Nr. 1 bezeich-
neten Doppelhaushalfte und dem Sonder-
nutzungsrecht an der Terrasse, Grund-
sticksflache und Kfz.-Stellplatz (mit
Nr. 1 bezeichnet und gelb schaffiert)

Flurstick=Nr.: 75550
StraRe: Am Michelsberg: 15
Ort: 76228 Karlsruhe, Grinwettersbach.

Wohnfliche/n

(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen / ohne Ge-
wahr) :

EG. ca. 57,18 gm
DG.-tinkl. antlg: Balkon) ca. 55,87 gm
Wohnflache/n ca. 113,05 gm

zuzigl. UG.-/Flur, 2 Kellerrdume, 1 teil-/aus-
gebauter Kellerraum (kein Aufenthaltsraum gem.
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg), Dusche/WC;
gemeinschaftliche Kellerrdume (Flur, Heizraum,
Oltankraum, Waschkiiche, Trockenraum) ;

zuzligl. Terrassen- und Gartenfldche/n;
gemeinschaftlicher Hauszugang;
gemeinschaftliche Garagenzufahrt und Vorgarten-
bereiche;

Spitzboden/Speicher;

1 Kfz.-Stellplatz in der Doppelgarage.

Hinweis: MaRgebend fir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren sind nicht die
ermittelten/geschdtzten Wohn-/Nutzfldchen son-
dern die ermittelte/geschitzte Bruttogrundfliche
(BGF = Summe der Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks u. deren konstruktive Um-
schliefungen) .

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe.
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3.

.a) Eigentimer/in:

.b) Nutzer/Mieter:

Besichtigte Raume:

Gutachtenzweck:
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Siehe Grundbuchauszug (Anlage 4).

Das Bewertungsobjekt wird zum Stichtag

wie folgt genutzt:

Leerstehend.

Der Sachverstandige “stimmte .~den Bege-

hungstermin mit den Beteildgten ab.

Besichtigt wurde:das-.gesamte Bewertungs-

objekt in den AuBen--und Innenbereichen.

Ermittlung des.Verkehrswertes gem. § 194
BauGB-.

Wertermittlung gem..Beschluss des Amts-
gerichts Karlsruhe' - Vollstreckungsge-
richt —-wvom 23.09.2025.

Auszug aus dem Beschluss vom 23.09:2025:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

- Antragstellerin: -

Prozessbevollmachtigte:

1)

2)

=, Antragsgegner -

- Antragsgegner -

gegen



ﬁ.ﬂ' Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 140/25-76228; Seite 5

hat das Amtsgericht Karlsruhe am 23.09.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist.'der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu.schéatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: - 12.11.2025

Qualitatsstichtag/e: 12.11.2025

4. Ortsbesichtigung/en: 12.11.2025
Beim Ortstermin (OT) waren anwesend:
Frau.;
Herr ;

5. Unterlagen:

der Sachverstandige (SV) und Mitarbeiter

Planunterlagen mit Fl&chenberechnung;
AuBen- und Innenbesichtigung des bewer-
tungsrelevanten Anwesens;
Wohn-/Nutzfldchen und Bruttogrundfléache
(BGF) grob geschatzt bzw. {lberschlagig
ermittelt nach wvorliegenden Unterlagen
(ohne Gewahr des SV); eine Uberpriifung
der BGF sowie der Wohn-/Nutzfldchen bzw.
ein vollstandiges o&rtliches AufmaB mit
anschlieRender Fldchenberechnung war
nicht Auftragsbestandteil des Wertgut-

achtens;
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6.

7.

Weitere Unterlagen:

Grundbuchdaten:

Ortsbesichtigung/en durch den Sachver-
standigen am 12.11.2025;

Stadt-/Ortsplan/Lageplan, fotogr. Doku-

mentation/en des SV beim OT.

6.

Grundbuchauszug vom 19.03.2025,

Amtsgericht Maulbronn.

Bodenrichtwerte nach Feststellung

des ortl. Gutachterausschusses.

Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehdrde.

Verkehrswertgutachten (iiber beide
Doppelhaushalften:bzw. als Zweifa-

milienwohnhaus) svom 20.04.2024

Ein Energieausweis wurde nicht vor-

gelegt bzw. ist nicht vorhanden.

Die. Teilungserklarung wurde dem SV

auf Nachfrage nicht vorgelegt.

Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Dur-
lach, Blatt 15401, Wohnungsgrund-
buch.

Im Bestandsverzeichnis ist einge-
tragen:

40/100 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Flst.-Nr. 75550, Am
Michelsberg 15, 789 gm, Gebaude-
und Freifldche, verbunden mit dem
an der im Aufteilungsplan vom
19.04.1994 mit Nr. 1 bezeichneten
Doppelhaushalfte und dem Sonder-

nutzungsrecht an der Terrasse,
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Grundsticksfldache und Kfz.-Stell-
platz (mit Nr. 1 bezeichnet und gelb
schaffiert).

7.3 Als Eigentuimer/in ist/sind einge-
tragen:

Siehe Grundbuchauszug Anlage 4.

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

Lfd.Nr. I

Vorkaufsrecht «fidr alle Verkaufs-
falle zugunsten des jeweiligen Ei-
gentiumers:des im Blatt 15402 einge-

tragenen Wohnungseigentumsrechts.

Hinweis:

Fir.die Bewertung wird vom Sachver-

stadndigen unterstellt, dass das in

Abt. ¢«IT> Nr. 1 eingetragene Vor-

kaufsrecht! zum Stichtag keinen zu

beriicksichtigenden, wertmindernden

Einfluss auf den Verkehrswert des

Bewertungsobjektes hat.

Lfd.Nr. 2:

Der Erbteil des Norbert Krieg am
Nachlass der Magdalena Krieg (Abt.
I Nr. 4.1.1) ist verpfandet an
Reiner Werner Beck, geb. am 19.05.
1954.

! Diese Einschatzung des Sachverstindigen wird auch in der fithrenden, ein-
schldgigen Fachliteratur vertreten: ,Auch nach Pohnert soll sich ein
Vorkaufsrecht eher werterhdhend als wertmindernd auf das belastete Grundstiick
auswirken, da zumindest ein Kaufer vorhanden ist (wobei dieser aber nicht
Kaufer sein muss!). Pohnert raumt aber ein, dass eine abschreckende Wirkung
des Rechts auf Dritte nicht abzustreiten sei und deshalb auch wertmindernd
sein koénne. Eine abschreckende Wirkung kann allenfalls die Marktgangigkeit
einschrédnken, d.h. eine 1léadngere Vermarktungsdauer zur Folge haben, aber
letztendlich nicht den Verkehrswert beeinflussen.“ (Kleiber/Fischer/Werling:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien,
K6ln, Teil VIII, S. 3129)
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Hinweis:

Der Sachverstandige geht fir die

Wertermittlung daher davon aus,

dass die 1n Abt. II Nr. 2 ein-

getragene Belastung =zum Stichtag

keinen zu bericksichtigenden Ein-

fluss auf den Verkehrswert des Be-

wertungsobjektes hat.

Lfd.Nr. 3:

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. Fir 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 gewodhnlichen 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 Umstédnden 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 Grundsticke 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 {Uber 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 demi: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-obuv. Sachverstédndige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes-gem. § 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei 1st zu Dbeachten ist,. dass -der Verkehrswert eines
Grundstiicks regelmdlRig' 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 Verdulberung exakt den
ermittelten Wert erzielen (BGH Urteil vom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, Beschluss vom 19. Juni 2008 - VvV 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 konnen, so-beschrankt sich allerdings
die Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den Auftraggeber
auf diese Umstande hinzuweisen, ~wobeil ‘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 tUberprift 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 wird.zum 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
Aullenbauteile nicht tUberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung 'des Jahres-Primarenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primarenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebdudehiille 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 Baudenkmalern
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

III. Grundstiicksbeschreibung

1. Ort: 1.1

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1
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Ort: Karlsruhe.
Ortsteil: Grinwettersbach.

Strabe: Am Michelsberg.

Lage an der StraBe:

Eck-rbzw, Endgrundstick.
2.2 Strabenqualitat:
Anliegerstrabe/Wohnstrale
(Tempo-30-Zone) .
2.3, Entfernung. zum Ortszentrum:
Marktplatz Karlsruhe: ca. 10 km;
Rathaus Grunwettersbach:
ca. 650 m.
2.4~ MaBige Verkehrsanbindung.
2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und S-Bahn.
2.6 Nachste Haltestelle/n (wegstrecke) :
Bus: ca. 650 m;
S-Bahn (Haltestelle Wolfartsweier
Nord) : ca. 3,9 km.
3oaWohnlage: Gute ortsteilspezifische Wohnlage
am Ortsteilrand.
4. Geschaftslage: Keine Geschaftslage (ausgenommen
Freiberufler).

5. Art der Bebauung/Nutzung
in der StraBe/Ortsteil:

Bauweise mit Wohnbebauung;
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6. Topographische Grund-

stuckslage:

7. Gestalt/Form:

8. ErschlieBungszustand:

Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte, Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- sowie Einkaufsmdglich-
keiten fir den taglichen Bedarf,
etc. sind im Ort/Ortsteil Dbzw.
nahegelegen vorhanden;

offene Bauweise;

Geschosszahl: Uberwiegend: 1l * bis 2

s geschossige Bebauung/en.

Hanglage, ' Gefalle 1in sudoéstlicher
Richtung; grundstiicksspezifische

Modellierungen.

Trapezfoérmig geschnittenes Grund-
stick {siehe Anlage 1),
Grundsticksgrole: 789 gm;
Grundsticksbreite: ca. 21 m.

Grundstiuckstiefe: bis zu ca. 33 m.

81  StraBenausbau: Ausgebaute

Wohn-/Anliegerstrale.

8.2 Gehwegbereich/e: Beidseitig

vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:
Im StraRenraum und in Park-

buchten.

8.4 Offentliches Grin:
Unmittelbar vorhanden (Strabe
mit Baumbestand); nahegelegene

Felder und Wiesen.
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

Ver-/Entsorgunganschluss:

Grenzverhidltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund,: Grundwasser:

Umlegungs-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe:

8.5 Bahngleiskorper:

Un-/mittelbar nicht vorhanden.

8.6 Verkehrsimmissionen:
Geringe Verkehrsimmissionen

durch Wohn-/Anliegerverkehr.

8.7 Zusatzl. ErschlieBung:
Das zu bewertende--Grundstick
ist . im.rickwartigen Grund-
stiicksteil zusatzlich uber
einen asphaltierten Feldweg

erschlossen.

Anschluss-an das 0ffentl. Ver- und
Entsorgungsnetz, Anschlusse fur
Wasser, Strom, Telefon und Kanali-

sation vorhanden.

Einseitige Grenzbebauung (Teilbe-
reich/e); sonst offene Bebauung;
augenscheinlich kein Uberbau vor-

handen.

Soweit augenscheinlich ersichtlich

normale Verhaltnisse.

Kein Verfahren bekannt.

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

schutz.

Baureifes und bebautes, voll er-

schlossenes Grundstick.
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15.

16.

17.

Planungsrecht:

Ordnungsrecht:

Baulast/en:
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Das zu bewertende Grundstiick liegt
nach Auskunft durch die Baubehorde
innerhalb des Geltungsbereichs des
qualifizierten Bebauungsplans Nr.
586 mit der Bezeichnung ,Am Mi-
chelsberg", rechtskraftig seit
02.10.1981.

Der Bebauungsplan weist als Nutzung

,Reines Wohngebiet (WR)“aus.

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

nicht abgeleitet - werden.

Die Uberprufung des Vorliegens ei-
ner-Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der ausgefilhrten Vor-
haben'. mit den der Baugenehmigung
zugruhdeliegenden Planunterlagen
war. nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.

Gemal Auskunft durch die Baubehorde
lastet keine Baulast auf dem Be-

wertungsgrundstuck.
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IV. Gebéiudebeschreibung

Bewertungsobjekt:

Baujahr:

Dachform:

Doppelhaushalfte

Miteigentumsanteil: 40/100 ver-
bunden mit dem

Sondereigentum an der-im Auftei-
lungsplan vom 19.04:1994 mit Nr. 1
bezeichneten Doppelhaushalfte und
dem Sondernutzungsrecht an der
Terrasse, Grundstiicksflache und
Kfz.-Stellplatz (mit Nr. 1 be-
zeichnet und gelb schaffiert)

Flurstick—-Nr.: 75550

StraBe:. Am Michelsberg 15

Ort: 76228 Karlsruhe, Grinwetters-
bach.

Ca. 1994.

Satteldach mit Dachgaube;
Flachdachausfihrung im Bereich wvon
Terrasse-und Erker bzw. Balkon;
Garage —mit Flachdach mit Kies-
schittung.

Wohnfliche/n
(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen /
ohne Gewahr) :

EG. ca. 57,18 gm
DG. (inkl. antlg. Balkon) ca. 55,87 gm

Wohnflidche/n ca. 113,05 gm

zuztgl. UG.-/Flur, 2 Kellerrdume, 1 teil-
/ausgebauter Kellerraum (kein Aufenthalts-
raum gem. Landesbauordnung Baden-Wurttem-
berg), Dusche/WC;

gemeinschaftliche Kellerrdume (Flur, Heiz-
raum, Oltankraum, Waschkiliche, Trocken-
raum) ;

zuzlgl. Terrassen- und Gartenfldche/n;
gemeinschaftlicher Hauszugang;
gemeinschaftliche Garagenzufahrt und Vor-
gartenbereiche;

Spitzboden/Speicher;

1 Kfz.-Stellplatz in der Doppelgarage.
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Gebaudenutzung/en:

Geschosskonstruktion/en:

Fundamente:

Kellerwande:

Hinweis: MaBgebend fir die Verkehrswerter-
mittlung nach dem Sachwertverfahren sind
jedoch nicht die ermittelten/geschiatzten
Wohn-/Nutzflidchen sondern die ermittelte/
geschatzte Bruttogrundflache (BGF = Summe
der Grundflidchen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks u. deren konstruktive Um-
schliefungen) .

Doppelhaushalfte

UG.: Flur, 2 Kellerrdume, 1 teil-/
ausgebauter Kellerraum (kein Aufent-
haltsraum gem. LBO BW), Dusche/WC;
gemeinschaftliche Kellerraume (Flur,
Heizraum, Oltankraum, Waschkiiche,
Trockenraum);

1 Kfz.-Stellplatz in der Doppelgara-
ge.

EG.: Gemeinschaftlicher Hauseingang
mit Windfang;

Flur/Diele mit WC, Kiche, Arbeits-
zimmer,” Wohn-/Esszimmer, Terrassen-
und Gartenflache/n;
gemeinschaftliche Garagenzufahrt u.

Vorgartenbereiche.

DG.: Flur/Diele, Bad/WC, 3 Zimmer,
Balkon.

Spitzboden/Speicher: Nicht ausgebaut,
Nutzung als Abstell-/Lagerflache,
Zugang uUber Dachbodenluke mit Ein-
schubtreppe.

Massivbauweise.

Stahlbeton.

Stahlbeton u./o. Mauerwerk.



E# Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 140/25-76228; Seite 27

AuBenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:

Tiren:

Fenster:

Mauerwerk, Putzfassade m. Anstrich;

Balkon mit Eisengeldnder.

Mauerwerk.

Stahlbeton-/Decke/n.

Halbgewendelte Tragbolzentreppe mit
Kunsteinstufen u. ‘Eisengeldnder zwi-
schen EG. und DG.; als Massivtreppe
zwischen EG. -und®UG.; Treppe mit
elektr. Treppenlift;

Spitzboden mit Holz-/Einschubtreppe.

LM=/Hauseingangstiirelement mit Sei-
tenteilenwund Isolierglaseinsédtzen;
Holz-/Wohnungs=-bzw. Haushalften-
eingangstiirelement;
Holz-/Innentiirelement/e Dbzw. fur-
nierte Tirelemente; vereinzelt als
Schiebetiirelement;

UG.wteils mit Stahl-/Blechtiiren;
Garage mit Kunststoff-/Nebenein-
gangstirelement mit Isolierglasein-
satz und mit Sektional-/Rolltor mit

elektr. Steuerung.

Kunststoff-/Isolierglasfenster,
teils als Hebe-/Schiebelement;
Fenster teils mit und teils ohne
Rollladen; teils mit elektr. Roll-
ladensteuerung;
Kunststoff-/Dachliegeisolierglas-
fenster mit Rollladen;

UG. teils mit Stahlrahmen-/Einfach-

glasfenster mit Mausegitter.
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Deckenflachen:

Wandflache/n:

Bodenbelage:

Heizung/Warmwasserversorg.:

Sanitaranlage/n:

Uberwiegend Holz-/Deckenbekleidun-
gen (Nut u. Feder u./o. Paneele),
Uberwiegend als abgehangte Decken
mit integrierter Beleuchtung;

UG. vereinzelt Roh-/Decke mit An-

strich.

Teils Putz/Tapete/Anstrich u./o. Be-
schichtung, teils Rau-/Strukturputz;
Kiche mit Fliesenspiegel;

Sanitarraume mit Fliesen raumhoch.

Fliesen= und . Parkettbodenbeléige,
vereinzelt Laminatbodenbelag;
Kiiche mit . Fliesenbelag;
Sanitarraume mit Fliesenbeldgen;
Balkon:mit Fliesenbelag (Klinker);

Terrasse mit Fliesen-/Plattenbelag.

Warmwasser-/Zentralheizung mit
Heizkdrper/Radiatoren mit Thermo-
statventilen; im EG. als FuBRboden-
heizung (Heizmedium Ol, Baujahr ca.
1994, 3 Kunststoff-/Oltanks mit Je
ca. 1.500 Ltr. FV);

Wohnzimmer mit zusatzl. Kachelofen
(Befeuerung Dbzw. Heizeinsatz im
UG.);

zentrale Warmwasserversorgung.

UG.: Hausanschlisse; Waschkiiche mit
Zu-/Abfluss und mit Waschmaschinen-
anschliissen; Dusche/WC mit Einbau-
dusche m. Duschkabine, Waschbecken,
Urinal und WC.

EG.: Kuche mit Zu-/Abfluss; WC mit

Handwaschbecken, Urinal und WC.
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Elektroinstallation:

Einbaukiiche/n:

Einbauten/Schranke:

Besondere Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:

DG.: Bad/WC mit Einbaubadewanne,
Einbaudusche m. Duschkabine, Wasch-
becken, Bidet und WC; sep. WC mit

Handwaschbecken und WC.

Baujahresgemabe, durchschnittliche
E-Ausstattungen u. E-Verteilungen;
Teilweise elektrv Rollladensteu-
erungen;

FS-Anschliisse,. SAT=Anlage;
Klingel-/Sprechanlage.

Eigentimereigene Einbaukliche vor-

handen; ohne ‘Bewertung.

Ein ggf. vorhandener Restwert der

Einbaukiiche/n ist grundsatzlich

nicht im Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach einem Urteil des OLG
Karlsruhe>vom 15.3.1985 (5 U 86/84) sind
Einbaukiichen weder Bestandteil noch Zube-
hor des Hausgrundstiicks und somit in der
Wertermittlung nicht enthalten.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Wohn-/Esszimmer mit Kachelofen;

Terrasse mit elektr. Markise.

ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion
als Satteldach mit Dachgaube und
mit Ziegel-/Dachsteineindeckung;
Flachdachausfiithrung im Bereich wvon
Terrasse und Erker bzw. Balkon;
Garage mit Flachdach mit Kies-

schuttung.

Baujahresgemabe, funktionsgerechte

Grundrissgestaltung/en;
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Barrierefreiheit:

AuBenanlagen:

Sanitdrrdume und Kiche jeweils mit
Tageslicht;

Terrasse und Balkon vorhanden;
Spitzboden mit Abstell-/Lagerfléche
vorhanden;

1 Kfz.-Stellplatz <:in :der Doppel-
garage vorhanden;

Vor-/Gartenbereiche/e vorhanden.

Das Bewertungsobjekt > ist nicht
barrierefrei~ i.S.d. DIN 18040-2
(2011-09) .

Hauszugang: befestigt mit Platten-
belag;

Hauseingang mit massiver Eingangs-
treppe und Eingangspodest;
Garagenzufahrt befestigt mit Beton-
pflastersteinen;

Diverse Einfriedungen und Stitz-
mauern;

Massive Milltonnenboxen;
Teilbereich/e mit Garten-/Grenzzaun
und Gartentor;
Abstell-/Lagerflédche befestigt mit
Fliesenbelag (Klinker) u. mit Uber-
dachung (einfache Holzkonstruktion
mit Doppelstegplatteneindeckung) ;
Wege Gartenbereich/e befestigt mit
Betonpflastersteinen;
Vor-/Gartenbereich/e mit Bepflan-
zung u./o. Rasenbewuchs;

Aublenwasseranschluss.
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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 Ausstattungsmerkmale: angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen Vortradgen:im Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen:Bereichen  kdénnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant. sind.

Ein vollstandiges &rtliches Aufmal samtlicher baulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fldchen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Fladchenangaben.beruhen daher auf Utberschlagigen

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

Sofern nachfolgend Kosten ‘fiir Teil-/Instandsetzungs- bzw. Repa-
raturarbeiten angegeben:werden, so beruhen diese auf groben
Schatzungen. Die geschatzten Betrdge beziehen sich zudem auf das
Jjeweilige Wertermittlungsmodell undkdnnen daher von den tat-

sachlichen Aufwendungen abweichenj;-d.h. die Betradge zur Besei-

tigung eines . ggf. vorhandenen Instandhaltungsriickstaus werden

nur insoweit.angesetzt, wie dies nach Einschidtzung des Sachver-

standigen dem gewohnlichen Geschadftsverkehr entspricht. Dabei

werden nur-die notwendigsten Instandsetzungsmalnahmen (keine Mo-

dernisierungs- u./o. WertverbesserungsmaBnahmen) unter Berick-

sichtigung des: vorhandenen Ausstattungsstandards angenommen, um

eine nachhaltige Nutzung/ggf. Vermietung sicher zu stellen.
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AbschlieBende Beurteilung:
Die Doppelhaushalfte befand sich zum Stichtag in einem bau-
jahresgemaBen, lberwiegend normalen, in Teilbereichen eher ver-

nachlassigten Unterhaltungszustand mit durchschnittlicher Aus-

stattungsqualitat.

In Teilbereichen besteht baujahresgemalber und iiberdurchschnitt-

licher Teil-/Instandsetzungs- bzw. Reparaturbedarf (siehe Hin-
weise auf S. 33).
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Baumdngel /Reparatur-/Instandsetzungsstau
Nachfolgende Méangel/Schidden wurden im OT augenscheinlich vom SV

festgestellt u./o. gem. Eigentimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

Doppelhaushdlfte, geschidtzte Wertminderung (nicht Reparatur-/Instand-setzungskosten)

wegen Instandhaltungsriickstau insgesamt ca. € 65.000.-

— Teil-/Instandsetzung Trauf- und Ortgangschalung sowie der sichtbaren Dach-

hoélzer (Maler-/Schreinerarbeiten);

— Teil-/Instandsetzung Fassadenfldchen (Verfarbungen, Rissbildungen und Ab-

lo6sungen in Teilbereichen erkennbar) ;

— Teil-/Instandsetzung Fliesenbelag Balkon' (diverse~Hohlstellen, Abldsungen und

Rissbildungen erkennbar) ;

— Teil-/Instandsetzung Fliesen-/Plattenbelag Terrasse einschlieBlich Abdichtung
Flachdach (diverse Hohlstellen, Abldésungen-und Rissbildungen sowie Feuchtig-
keitseindrang in dem unter der Terrasse gelegenen  Trockenraum im UG. er-

kennbar) ;

— Teil-/Instandsetzung der Kunststoff=/Isolierglasfenster (Einstellen/Nachstel-

len der Beschlédge, ggf. Austausch-von Fensterdichtungen) ;
- Diverse Maler-/Tapezier-/Verputzarbeiten-in den Wohnraumen;
— Erneuerung der-baujahresgemdafen Heizzentrale;

— Teil-/Instandsetzung Kelleraubenwdnde (aufsteigende Bodenfeuchte bzw. Feuch-

tigkeitseindrang in Teilbereichen erkennbar);

— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten (u.a. Erneuerung dauerelastische

Silikonfugen "‘Sanitdrbereiche).

Hinweise:

GemafB Angabeim Ortstermin wird die Hausverwaltung in Eigenverwaltung
durchgefihrt. Es existieren weder WEG-Versammlungsprotokolle noch WEG-
Jahresabrechnungen.

Eine)Rucklage fir Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am Gemein-
schaftseigentum ist nicht vorhanden.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass die Instandhaltung und
Instandsetzung der im jeweiligen Sondereigentum befindlichen Teile der
baulichen Anlagen (selbst wenn es sich um Gemeinschaftseigentum
handelt) von jedem Sondereigentimer alleine getragen wird.
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Maschinen- und Betriebseinrichtung/en

Im OT waren augenscheinlich und auf Nachfrage wertrelevante,

eigentimereigene Maschinen- und Betriebseinrichtung/en nicht

vorhanden.
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Mietbindung/en

Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt leerstehend. Auf Nachfrage

im OT besteht kein Miet-/Pachtvertrag.
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V. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert (ME-Anteil)

Wirtschaftsart Flurstick Grobe
Gebaude- u. Freifliche 75550 789,00 gm
Gebidude-/Freifliache 789,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 12.11.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2025 am/ebf. 640,00 €
Bodenrichtwertzone: 36211564 (B, W, EFH/ZFH, t40m)

Unter Berilicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis. zum Wert-
ermittlungsstichtag, der moglichen Bebauung, des Verhaltnisses der
baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroRe; Grundstiickstiefe sowie unter
Beriicksichtung der vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert - n.d.
Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt: - zum Wertermittlungsstichtag wie
folgt geschatzt:

Ermittelter Bodenwert in €/gm 640,00 €

Bodenwert 40/100 =% 789,00 * 640,00 € = 201.984,00 €
Bodenwert (40/100 ME-Anteil) 201.984,00 €

Hinweise zur.Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die RiUckfrage!/des Sachverstandigen bei der Geschdaftsstelle des Gut-
achterausschusses -der Stadt Karlsruhe hat ergeben, dass zum Stichtag
keine Erkenntnisse iber. Veranderungen des Bodenwertgefiiges seit dem
01.01.2025 wvorliegen. 'Insofern erfolgte keine Marktanpassung bzw.
Fortschreibung des Bodenrichtwertes.
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Ermittlung Sachwert

Wertermittlungsstichtag: 12.11.2025

Nutzungsgruppe: 2.01 Doppelhaushalfte

Standardstufe: Uberwiegend 2 bis 3

Baujahr: 1994

Stichtagsjahr: 2025

Bruttogrundfliche/BGF gem. SW-RL ca./rd. 241 gm

Hinweis: Die Ermittlung der BGF wurde iberschlagig durchgefihrt
und erfolgte gemd@l den Vorgaben der Sachwert-Richtlinie (SW-RL).

Normalherstellungskosten 2010: 740 €/gm
BGEF * NHK 2010 = 178.340 €
Herstellungskosten 2010 (Wohnhaus) 178.340 €
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Basis 2021) 2010: 70,8
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Basis:2021) IIT.2025: 134,3
Verdnderungsrate: 89,7 %

Herstellungskosten (inkl. Baunebenkoesten)

am Wertermittlungsstichtag: 338.311 €
Gesamtnutzungsdauer gem. SW-RL% 70 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt: 35 Jahre
Wertminderung wegen:Alters. (linear) 50,00 %
Wertminderung - 169.156 €

Zuschlag fiir werthaltige in derBGF nicht
erfasste Bauteille (Zeitwert) + 9.000 €

(Dachgaube, . Terrasse,..Balkon, ~Aubentreppe)

Zuschlag fir Einbauten  (Zeitwert) + 3.500 €

(Kdchelofen, Markise)

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 181.655 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 181.655 €
2. Kfz.-Stellplatz in Dopelgarage (pauschal) 5.500 €
Gebaudewert/e insgesamt 187.155 €
Wertansatz bauliche/sonstige AuBenanlagen + 7.000 €
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen 194.155 €
Bodenwert—-/Anteil 3 201.984 €
Vorlaufiger Sachwert 396.139 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,25

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 495.174 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschlage 2 0€
Abschlige (Instandhaltungsriickstau) - 65.000 €
Marktangepasster Sachwert 430.174 €
Marktangepasster Sachwert (gerundet) 430.000 €

Hinwelise ‘zur)Sachwertermittilung

NHK-Ansatz:

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden auf der Grundlage der mit
Anlage~»4 zur-»Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
veroffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt.
Der.jeweils gewahlte"NHK-Ansatz wurde unter Beriicksichtigung der Stan-
dardmerkmale der Dbaulichen Anlagen, von durchgefithrten Modernisie-
rungen sowie (soweit zutreffend) der angesetzten, notwendigen Instand-
setzungsmalBnahmen festgelegt. Nach sachverstdndigem Ermessen sind die
gewahlten Ansatze dem Wertermittlungsobjekt angemessen.

Marktanpassung:

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der HoOhe des vorlaufigen
Sachwerts am fiktiv schadensfreien Objekt der ermittelte Sachwert-
faktor anzubringen. Die Berilicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen wie Kosten flir Baumidngel/Bauschédden/In-
standsetzungsstau erfolgt anschlieBend ohne Marktanpassung.
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Durch die Anwendung des Sachwertfaktors sollen die allgemeinen Wert-
verhédltnisse des Ortlichen Grundstiicksmarktes berlicksichtigt werden.

Die nachfolgend aufgefithrten Sachwertfaktoren wurden vom zustadndigen
Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe veroffentlicht.

Informationen zum Immobilienmarkt Karlsruhe - Zeitraum 1. Januar bis
30. Juni 2025, S. 11
Sachwertfaktoren fiir Doppel-/Reihenendhduser

Die in der obigen Abbildung dargestellte, blauen Regressionskurve bzw.
Glattungslinien fir Doppel- und Reihenendhduser zeigt Dbei einem
vorlaufigen Sachwert in HOhe von rd. € 396.000,- einen Sachwertfaktor
in Hohe wvon rd. 1,33 und einen Vertrauensbereich (95%) zwischen rd.
1,25 und rd. 1,41.

GemadB Immobilienmarktbericht liegen keine Erkenntnisse iber Korre-
lationen zwischen der HOhe der Sachwertfaktoren und Merkmalen wie
Restnutzungsdauer, Standardstufe, Wohnflache oder Baujahr vor. Auf
eine diesbeziigliche Anpassung des Sachwertfaktors wird daher ver-
zichtet.
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Aufgrund der Lage des Bewertungsobjektes in Griunwettersbach sowie des
Uberdurchschnittlichen Instandhaltungsriickstaus wird der Sachwerter-
mittlung ein Sachwertfaktor am unteren Ende der fir Karlsruhe ausge-
wiesenen Spanne in Hohe von rd. 1,25 zu Grunde gelegt. Nach sachver-
stdndigen Ermessen wird das Bewertungsobjekt mit einem Sachwertfaktor
in Hohe von rd. 1,25 zum Wertermittlungsstichtag angemessen beurteilt.

Restnutzungsdauer:

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Hohe von
35 Jahren wurde vom Sachverstandigen (analog der-Vorgehensweise des
Gutachterausschusses) unter Berlucksichtigung

1). der als Anlage 3 zur Sachwert-Richtlinie «(SW-RL) verdffent-
lichten Orientierungswerte fir ‘die ilblichen-Gesamtnutzungs-
dauern von baulichen Anlagen,

2.) des als Anlage 4 zur Sachwert-Richtlinie: (SW-RL) verdffent-
lichten Modells zur Ableitung der -~wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer fir Wohngebdude unter Bericksichtigung wvon Mo-
dernisierungen,

.) des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards,

.) durchgefiihrter Modernisierungen u./o. Instandsetzungen, sowie

.) der im Gutachten .angesetzten-InstandsetzungsmaBnahmen

oW

sachverstandig geschatzt.

»Letztlich handelt es.sich bei ) der Restnutzungsdauer immer um eine
Prognose, die im “Allgemeinen aus.-Erfahrungen der Vergangenheit
abgeleitet wird, -so dass. eine marktgerechte Schatzung erforderlich
ist. Nicht die.'einfache'. Ndherungs-Rechenformel und auch nicht das
detaillierte Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer
dirfen daher dazu verleiten, die Schatzung der Restnutzungsdauer auf
ein Jahr -genau vorzunehmen, .dies t&uscht nur eine nicht bestehende
Genauigkeit ' vor. Eine Rundung auf 5 Jahre scheint sachgerecht.™“

(Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff, Praxis der Grundsticksbewertung, On-
line-Datenbank; '145. Erganzung, 2024, Kapitel 4.3.5 Restnutzungsdauer)
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Flacheneinheit/en Fliche NKM
NKM Mon. NKM jahrlich
gm EUR/qm
EG. 57,18 11,50 657,57 7.890,84 EUR
DG. 55,87 11,50 642,51 7.710,12 EUR
Kfz.-Stellplatz (pauschal) 55,00 660,00 EUR
Summe rd. gm 113,05 1.355;08 16:260,96 EUR
* Bewirtschaftungskosten jahrlich v.H. der
Netto-Kaltmiete, rd. 15,00% 2.439,14 EUR
* jahrlicher Reinertrag 13.821,82 EUR
* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist).
Bodenwert/-anteil * Iiiegenschaftszinssatz
201.984,00 1,50% 3.029,76 EUR
* Ertrag der baulichen Anlagen 10.792,06 EUR
* Restnutzungsdauer derbaul. Anlagen
geschatzt, rd. 35 Jahre
* Barwertfaktor:bei v.g.- Restnutzungsdauer und
einem objektspezfisch angepassten Liegen-
schaftszins ' von 1,50% 27,080
* Ertragswert der.baulichen-Anlagen 292.248,98 EUR
* Bodenwert des bebauten ‘Grundstiicks 201.984,00 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 494 .232,98 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
*vAbschlag (Instandhaltungsriickstau) 65.000,00 EUR
*.Zuschlag 0,00 EUR
* Marktangepasster Ertragswert 429.232,98 EUR
Marktangepasster Ertragswert (gerundet) 429.000,00 EUR
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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).
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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 vergleichbar
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, SW-RL und gemaB fihrender
Fachliteratur wurde der Verkehrswert vom Sachwertverfahren abge-
leitet.

Zur Plausibilisierung wurde zusatzlich das Ertragswertverfahren
herangezogen und der Ertragswert nachrichtlich ausgewiesen.

Der fiktiv schadensfreie Sachwert (ohne Marktanpassung) wurde
zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2025 mit rd. EUR 396.000,-
ermittelt.

Gem. fuhrender Fachliteratur 1st der Sachwert i.d.R. nicht mit

dem Verkehrswert des Grundstiicks identisch. Es handelt sich um
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einen Zwischenwert, aus dem der Verkehrswert unter Beriicksich-

tigung der jew. Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten ist.
Bei der Ableitung des Verkehrswertes vom Sachwert sind Lage,
Art, GroBe und Marktgangigkeit des Objektes sowie die Angebots-
und Nachfragekonstellation am jeweiligen Wertermittlungsstich-
tag entscheidend.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt wird der
Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktor herangezogen. Denn allein
nach bautechnischen Gesichtspunkten kann der jew. Verkehrswert
eines solchen Grundstiicks nicht beurteilt. “werden. Diese
Auffassung wird auch v.d. Rechtsprechung wvertreten (BGH wvom
25.02.1953 ITI ZR 172/52, BGHZ. Bd.9,.5.98).

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwdgung aller
wertbestimmenden Umstdnde sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.

Der Verkehrswert an  dem 40/100 Miteigentumsanteil am bebauten Grund-
stiick Flst.-Nr. 755507in 76228 'Karlsruhe, Grinwettersbach, Am Michels-
berg 15 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan vom
19.04.1994 mit Nr. 1 bezeichneten Doppelhaushdlfte und dem Sonder-
nutzungsrecht -an. der Terrasse, Grundsticksflache und Kfz.-Stellplatz
wurde gemadl den vorstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wert-
ermittlungsstichtag 12.11.2025 ermittelt zu

EUR 430.000,00

(in Worten: VierhundertdreiBigtausend Euro) .

Besondere Angaben zum Gutachten:

a) Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt leerstehend.

b) Es wurde im Ortstermin augenscheinlich kein Gewerbebe-
trieb gefihrt.

c) Es sind keine eigentimereigenen Maschinen- u. Betriebs-
einrichtungen vorhanden.

d) Soweit bekannt liegen filir das Anwesen derzeit keine be-
hoérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen vor.

e) Das in Abt. II Nr. 1 eingetragene Vorkaufsrecht hat nach
Einschatzung des SV zum Stichtag keinen zu berlicksichti-
genden, wertmindernden Einfluss auf den Verkehrswert des

Bewertungsobjektes (siehe Hinweise auf S. 7, oben).
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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 zugé&nglich 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 Schiatzungen 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 keine-volle Glaubwlrdigkeit
beigemessen werden kann.

Karlsruhe, 11.02.2026 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.



