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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 2 K 62/24

Der Verkehrswert fir das (mit einem Mehrfamilienwohnhaus nebst Gara-
genzeile) bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 5872/2 in 76327 Pfinztal, Berg-
hausen, Woschbacher StralBe wurde (unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsab-
schlages i.H.v. rd. 10%) gemal den nachstehenden Ausfihrungen und Berech-
nungen zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 ermittelt zu

EUR 835.000,00

(in Worten: Achthundertfiinfunddreifigtausend Euro) .

Karlsruhe, 05.02.2026 PDF-Ausfertigung
Az (SV intern): WZ 125b/24-76327
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I. Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschlisse wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt/e:

2 K 62/24
08.08.2024
Zwangsversteigerungsverfahren

Mehrfamilienwohnhaus nebst Garagenzeile
Flurstick-Nr.: 5872/2

StraRe: Woschbacher Strale

Ort: 76327 Pfinztal, Berghausen.

Wohnflidche/n

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

Mehrfamilienwohnhaus

EG. (Whg.-Nr. 4) ca. 56,5 gm
EG. (Whg. Nr. 5) ca. 55,9 gm
OGs. ((Whg. Nr. 6) ca. 69,5 am
0G. (Whg.. Nzr. 7) ca. 71,1 gm
DG (Whg. Nr. 8) ca. 59,4 gm
DG. (Whg.. Nr. 9) ca. 55,2 gm
Wohnflachen ca. 367,6 gm

zuzigl. Hauszugang, Garagenzufahrten, Hoffl&che;
Garagenzeile (6 Einzelgaragen, davon 1 Garage mit
zusatzl. Abstell-/Lagerflache);
Vor-/Gartenbereich/e.

Hinweise: Die vorgenannten Flachenangaben wurden
vom  Sachverstédndigen auf der Grundlage der vor-
liegenden Planunterlagen (siehe Anlage 2) tiber-
schligig ermittelt.

Die Flachenangaben sind insgesamt plausibel. Fir
eine exakte Ermittlung der Wohnfldchen wdre ein
kostenintensives, vollstandiges O0rtliches Aufmal
mit anschlieBender Flachenberechnung gemdal Wohn-
flachenverordnung (WoF1lV) notwendig. Dies war
nicht Auftragsbestandteil des Wertgutachtens und
ist nach derzeitigem Kenntnisstand des Sachver-
standigen wirtschaftlich auch nicht vertretbar.
Nach sachverstadndigem Ermessen wilrde sich hier-
durch auch keine wesentliche Abweichung von den
vorgenannten, auf Basis der vorliegenden Unter-
lagen tUberschlagig ermittelten Flachenangaben
ergeben.

Im Ortstermin wurde festgestellt, dass die in
den vorliegenden Planunterlagen (siehe Anlage 2)
dargestellten Grundrissgestaltungen/Raumauftei-
lungen nicht vollstadndig mit den tatsédchlichen
Gegebenheiten Ubereinstimmen. Dies betrifft u.a.
folgende Abweichungen: In den Wohnungen Nr. 4
bis Nr. 9 sind in den Planunterlagen jeweils zwei
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1.

1

1

2.

Auftraggeber/in:

.a) Eigentimer/in:

.b) Nutzer/Mieter:

Besichtigte. Raume:

Duschba&der eingezeichnet; tatsdchlich vorhanden
ist jedoch - in den vom Sachverstadndigen besich-
tigten Wohnungen - nur ein Duschbad je Wohnung.
Auberdem wurde festgestellt, dass die Wohnungen
Nr. 4 und Nr. 5 jeweils iber einen zus&tzlichen
Eingang vom Treppenhaus aus verfiigen; ggf. wur-
den auch einzelne Zimmer abgetrennt; eine ver-
bindliche Aussage hierzu kann nicht abgegeben
werden, weil diese beiden Wohnungen vom Sachver-
stdndigen nicht betreten werden-konnten.

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe:

Siehe Grundbuchauszug.(Anlage 4).

Das Bewertungsobjekt. war =zum Stichtag

wie folgt genutzt:

Gemal Angaben einzelner Mieter im Orts-
termin, waren »samtliche Wohnungen und
Garagen des “Bewertungsobjektes vermie-
tet.

Mietvertrage wurden dem Sachverstandigen
trotz.mehrfacher Anforderung nicht vor-

gelegt.

Der Sachverstdndige stimmte mehrere Be-
gehungstermine bzw. Begehungsversuche
jeweils mit den Beteiligten ab.

Dem Sachverstidndigen wurde jedoch, un-
geachtet der Anberaumung von mehreren
Ortsterminen (27.09.2024, 24.10.2024 und
04.02.2026) der Zutritt zu drei wvon
sechs Wohnungen des Bewertungsobjektes
sowie zu samtlichen Garagen verweigert.
Der Eigentimer u./o. die Jjeweiligen
Mieter waren jeweils nicht anwesend bzw.
gewahrten dem Sachverstiandigen keinerlei
Zutritt und Auskunft.
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Besichtigt werden konnten daher ledig-
lich die Wohnungen Nr. 6, Nr. 7 und Nr.
8 sowie die AuBRenbereiche und das Trep-
penhaus.

Nicht zuganglich waren . auflerdem die

Haustechnikraume.
3. Gutachtenzweck: Ermittlung des Verkehrswerts.

Wertermittlung gem. Beschliissen des
Amtsgerichts Karlstuhe = Vollstreckungs-
gericht - wvom ‘08.08.2024.

Auszug aus dem Beschluss wvom 08.08.2024x«

Im Zwangsversteigerungsverfahren
- betreibender Glaubiger =

gegen

- Schuldner -

hat:das Amtsgericht Karlsruhe am 08.08.2024 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schéatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: 04.02.2026
Qualitatsstichtag/e: 04.02.2026
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4.

5.

6.

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Weitere -Unterlagen:

27.09.2024, 24.10.2024 und 04.02.2026
Bei den Ortsterminen waren anwesend:
Einzelne Mietparteien (zeitweise);

der Sachverstandige (SV) Mitarbeiter.

Planunterlagen sowie AuBenbesichtigung
und Besichtigung der: Wohnungen. Nr. 6,
Nr. 7 und Nr. 8 und des Treppenhauses
des bewertungsrelevanten Anwesens;
Wohn-/Nutzflachen und Bruttogrundflédche
(BGF) grob geschatzt: bzw. {lberschlagig
ermittelt nach vorliegenden Unterlagen
(ohne Gewéahr des SV); eine Uberpriifung
der BGF sowie der Wohn-/Nutzfldchen bzw.
ein. wvollstandiges ortliches AufmaB mit
anschlieRender Flachenberechnung war
nicht Auftragsbestandteil des Wertgut-
achtens;

Ortsbesichtigung/en durch den Sachver-
standigenvam 27.09.2024, 24.10.2024 und
04.02:2026;

Stadt-/Ortsplan/Lageplan, fotogr. Doku-
mentation/en des Sachverstandigen beim

Ortstermin.

6.1 Grundbuchauszug vom 21.06.2024,

Amtsgericht Maulbronn.

6.2 Bodenrichtwerte nach Feststellung

des ortl. Gutachterausschusses.

6.3 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehdrde.

6.4 Bauakte der Baubehorde (Auszige).

6.5 Mietvertrdage wurden nicht vorgelegt.
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6.6 FEin Energieausweis wurde nicht vor-

gelegt bzw. ist nicht vorhanden.

6.7 Uberbauungsplan bzw. Ergebnis des
GebdudeaufmaBes des. Vermessungs-

biros.

7. Grundbuchdaten: 7.1 Der zu bewertende  Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von

Berghausen, Blatt ‘Nr. 15526.

7.2 Im Bestandsverzeichnis ist u.a.

eingetragen:

Lfd.Nr. 3=
Flurstick-Nr. 5872/2,
Woschbacher Strale
Gebadude- u.. Freifléache,
489 gm.

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

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 4.

7.4 In Abt. II 1ist wu.a. eingetragen
(siehe Anlage 4):
Lfd.Nr. 1: Reallast zur Errich-
tung, Unterhaltung und Instand-
setzung einer dauerhaften Einfrie-

dung zugunsten...

Lfd.Nr. 2: Beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit (Duldung des Bahnbe-
triebs auf Flst. Nr. 298) fiur ...

Lfd.Nr. 3: Vormerkung zur Siche-
rung des bedingten Rilcklbertra-

gungsanspruchs zugunsten der ...
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Lfd.Nr. 5: Erwerbsvormerkung fur

eine noch nicht vermessene Teil-

flache von ca. 81 m?2 fur die ...
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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 und der Lage des Grund-
sticks oder. des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksichti 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 Herstellungs-
werten, die in der. Regel iber die Bruttogrundfliche (BGF; Summe
der Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage
der Jjeweils anzuwendenden Normalherstellungskosten (NHK 95,
2000,2010) und ggf. multipliziert mit dem vom Jjeweiligen
Statistischen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag
giltigen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter,
Baumangel und Bauschaden der baulichen Anlagen sowie sonstige
wertbeeinflussende Umstidnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung)
bzw. die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
zu bericksichtigen. Die =zur Ermittlung der Bruttogrundflache
(BGF") nach DIN 277 bzw. SW-RL angesetzten MaRe wurden
Uberschldgig ermittelt. Eine Uberprifung bzw. o6rtl. AufmaB 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.



E# Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 125b/24-76327; Seite 14

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 flir den Auftraggeber und den im Gutachten

angegebenen Gutachtenzweck bestimmt.

Allgemeine Pflichten und Annahmen des 6buv. Sachverstandigen

Die wesentliche Aufgabe des oObuv. Sachverstandigen “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 moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. -Versicherungswerte). In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle-wird.der obuv. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines- Verkehrswertes gem. § 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu Dbeachten ist, . dass < der Verkehrswert eines
Grundstiicks regelmaRig)nur annaherungsweise 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 rwerde bei einer VerdubBerung 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 Ergeb-
nisse = in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2.wJuli 2004 - vV ZR 213/03).

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

plus/minus 20 % der Verkaufspreise fiur 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 Bewertungsgrundsdtze .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-:und Bauschaden, Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen''nach EnEV). zu beurteilen, die sachgerecht
nur durch einen Sondersachverstandigen des Jjeweiligen Fach-
gebiets zu beantworten sind (LG Potsdam, Urteil vom 09.01.2007
- 6 0 203/06; Urteil OLG Naumburg wvom 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
BauGB ‘und den  Vorschriften der WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundstiicken wu.a. der bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und. ‘Bauschaden an_ baulichen Anlagen in die Beurteilung mit
einflieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die
im Rahmen der Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln

unddie erforderlichen MaBnahmen vollstandig zu benennen.

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist nur ein Aspekt der
Begutachtung, der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach
der ImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen Bau-
schaden und Baumangeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss
jedoch nicht notwendig mit den tatsdchlichen 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-



E# Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 125b/24-76327; Seite 20

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.
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III. Grundstiicksbeschreibung

1. 1. Ort: 1.1

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1

WZ 125b/24-76327; Seite 21

Ort: Pfinztal.

ST/OT: Berghausen.

StraBe: Woschbacher Strale.

Lage an der StraBe:
Mittelgrundstiick.

StraBenqualitat:

Innerortliche ErschlieBungs-
straRe-(Kreisstrabe K3541) mit
Sammelfunktion:mit wahrnehmba-

ren Verkehrsimmissionen.

Entfernung =zum Stadtteilzen-
trum (Ortsverwaltung Berg-

hausen): ca. 750 m.

Gute Verkehrsanbindung.

Offentl. Verkehrsmittel:
S-Bahn und Bus.

Nichste Haltestelle/n:
S-Bahn: ca. 150 m;

Bus: ca. 50 m.

3oaWohnlage: MaRige Wohnlage.

4. Geschaftslage: MaRige Geschaftslage.

5. Art der Bebauung/Nutzung

in der StraRe/Ortsteil: Bauweise mit gemischten Nutzungen;

nahegelegen auch Gewerbepark und

Bildungszentrum Pfinztal;
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6. Topographische Grund-

stuckslage:

7. Gestalt/Form/GroBe:

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: 1 % bis 2

s geschossige Bebauung/en.

Ebene Lage; grundstiicksspezifische

Modellierung/en-.

Unregelmdafig geschnittenes Grund-
stick(siehe Anlage 1),
Grundsticksgrobe: 489 gm;
Grundstiickstiefe: bis zu ca. 19 m;

Grundsticksbreite: ca. 25 m.

8.1 StraBenausbau: Ausgebaute Er-

schlieBungsstrale.

8.2 Gehwegbereich/e: Beidseitig

vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Nicht wvorhanden.

8.4 Offentliches Griin: Un-/mittel-

bar nicht vorhanden.

8.5 Bahngleiskorper: Unmittelbar
vorhanden bzw. direkt angren-

zend.
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9. Ver-/Entsorgunganschluss:

10. Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

8.6 Verkehrsimmissionen:
Deutlich wahrnehmbare Ver-
kehrsimmissionen durch Bahn-

linien- und StraBenverkehr.

Anschlussmoglichkeiten an das
O0ffentl. Ver- und Entsorgungsnetz,
Anschlisse fir Wasser, Strom,

Telefon und Kanalisation-vorhanden.

Hinweise: Gemal Feststellung im Ortstermin
ist das Bewertungsobjekt vermutlich {iber
das benachbarten Grundstick Flurstick-Nr.
5872 an.~das offentliche Ver- und Entsor-
gungsnetz angeschlossen.

Mehrseitige Grenzbebauung (in Teil-
bereichen) des Bewertungsgrund-

stucks.

Hinweis Uberbau: Es liegen wechsel-

seitige Uberbauungen vor (siehe An-

lage 8, Uberbauungsplan). Die Uber-
bauungen sind durch die in 2018 er-
folge Teilung des ursprunglich zu-
sammenhangenden Grundsticks (siehe
Anlage 9, Fortfuihrungsmitteilung)
sowie durch die zuvor in ca. 2016
erfolgte Errichtung des ehem. als
Studentenwohnheim geplanten Baukdr-
pers und der Garagenzeile entstan-
den. Wertermittlungsmethodisch wird
unterstellt, dass die Uberbauungen
in 2018 entstanden sind und iber-
wiegend ausgehen vom dem zu bewer-

tenden Grundstick.

Gemal dem vorliegenden Gebaudeauf-
maR (siehe Anlage 8, Uberbauungs-

plan) ist ein Uberbau ausgehend vom
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1L.

12.

13.

Baugrund, Grundwasser:

Umlegungs-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz:

Bewertungsgrundstick auf das be-
nachbarte Grundstick mit einer

Flache von 14,85 gm vorhanden.

Fur diesen Uberbau werden bei der
Wertermittlung die sich jeweils er-
gebenden, wirtschaftlichen Vor- und
Nachteile entsprechend beriicksich-
tigt (siehe Bodenwertermittlung,

Seite 38, unten)-.

AuBerdem “ist~ ausgehend von einer
tiberwiegend auf dem Nachbargrund-
stick gelegenen Garage ein Uberbau
mit ‘einer. Fldche: von 0,15 gm auf
das Bewertungsgrundstuck vorhanden
(siehe Anlage 8,  Uberbauungsplan) .
Aufgrund der Geringfiigigkeit dieses
Uberbaus wird hierfiir keine geson-
derte Berechnung angestellt. Viel-
mehr <wird die zuvor ausgewiesene,
VO Bewertungsgrundstuck aus-
gehende Uberbauung mit einer Fl&che
von 14,85 gm entsprechend um 0,15
gm reduziert, so dass werter-
mittlungsmethodisch noch wvon einem
Uberbau auf das Nachbargrundstick
mit einer Flache wvon 14,70 gm

ausgegangen wird.

Soweit augenscheinlich ersichtlich

normale Verhaltnisse.

Kein Verfahren bekannt.

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

schutz.
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14.

15.

16.

Entwicklungsstufe:

Planungsrecht:

Ordnungsrecht:

Baureifes und bebautes, mit Ein-
schrankungen erschlossenes Grund-

stick.

Das zu bewertende Grundstiick liegt
nach Auskunft durch die Baubehorde
nicht im Geltungsbereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans. im Sinne
des § 30 Abs. 1-BauGB. “Es handelt
sich um ein Grundstick im unbe-
planten Innenbereich:.

Im Flachennutzungsplan 2030 des
Nachbarschaftsverband Karlsruhe ist
die Flache als ,Bahnanlage“ ausge-

wiesen.

Gem. §- 34 BauGB ist im Regelfall
als:. BeurteilungsmaBstab Dbeziiglich
Art und-MaR der zuldssigen Dbau-
lTichen “Nutzung die wvorhandene Be-
bauung: bzw. die sEinfigbarkeit
eines Objekts in der nédheren Um-

gebung“ heranzuziehen.

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.
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17.

Baulast/en:

WZ 125b/24-76327; Seite 26

GemaBl Auskunft durch die Baubehdrde
lasten folgende Baulasten auf dem
Bewertungsgrundstiick (siehe Anlage

5, Auszug Baulastenverzeichnis):

Baulast vom 05.10.1936% Verpflich-
tung, den =zu erstellenden Lager-
und Werkstattenraum jederzeit auf
die gesetzlichen Entfernung zurick-
zuversetzen ~oder <. zu)" beseitigen,
wenn BediUrfnisse des Bahnbetriebs,
des Bahnbaus oder:.der Bahnsicherung

es erfordern.

Baulast vom 20.05:1937: Verpflich-
tung, “die zu erstellende Einfrie-
dung Jederzeit auf Verlangen der
Baupolizeibehb6rde auf eigene Kosten
und ohne-Anspruch auf Entschadigung

wieder zu entfernen.

Baulast vom 20.01.1949: Verpflich-
tung, den errichteten Schuppenneu-
bau mit Einfriedung jederzeit auf
Verlangen der Bauaufsichtsbehorde
auf eigene Kosten und ohne Anspruch
auf Entschadigung auf die gesetzli-
che Entfernung zurickzuversetzen
oder zu beseitigen, wenn Bedirf-
nisse des Bahnbetriebs, des Bahn-
baus oder der Bahnsicherung es er-

fordern.

Hinweis: Fir die Bewertung wird
unterstellt, dass die oben aufge-
fihrten Baulasten zum  Stichtag
keinen 2zu bericksichtigenden Ein-
fluss auf den Verkehrswert des Be-

wertungsobjektes haben.
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IV. Gebéiudebeschreibung

Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus
Flurstick-Nr.: 5872/2
StraBe: Woschbacher Strale
Ort: 76327 Pfinztal, Berghausen.

Baujahr: Ca. 2016 als Studentenwohnheim.

Hinweis: Das Bewertungsobjekt® war zum
Stichtag nicht als ‘Studentenwohnheim son-
dern als Mehrfamilienwohnhaus genutzt.

Dachform: Wohnhaus: Satteldach m. Dachgauben;
Garagen:-Flachdachausfihrung.

Wohnfldche/n

(caw=Angaben;. nach vorliegenden Unterlagen /
ohne Gewahr)-:

Mehrfamilienwohnhaus

EG{ (Whg. Nr..4) ca. 56,5 gm
EG. ~(Whg. Nx..5) ca. 55,9 gm
0G. (Whg. Nr. 6) ca. 69,5 gm
0G. (Whg.. Nr. 7) ca. 71,1 gm
DG. (Whg. Nr. 8) ca. 59,4 gm
DG. (Whg. Nr. 9) ca. 55,2 gm
Wohnflachen ca. 367,6 gm

zuzigl. Hauszugang, Garagenzufahrten, Hof-

flache;

Garagenzeile (6 Einzelgaragen, davon 1
Garage mit zusadtzl. Abstell-/Lagerfléiche);
Vor-/Gartenbereich/e.

Hinweise: Die vorgenannten Flachenangaben
wurden vom  Sachverstandigen auf der
Grundlage der vorliegenden Planunterlagen
(siehe Anlage 2) Uberschlédgig ermittelt.
Die Fladchenangaben sind insgesamt plausi-
bel. FUr eine exakte Ermittlung der Wohn-
flachen ware ein kostenintensives, voll-
stdndiges oOrtliches Aufmal mit anschlie-
Bender Flachenberechnung gemal Wohnfla-
chenverordnung (WoFlV) notwendig. Dies war
nicht Auftragsbestandteil des Wertgutach-
tens und 1ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand des Sachverstandigen wirtschaftlich
auch nicht vertretbar.

Nach sachverstadndigem Ermessen wirde sich
hierdurch auch keine wesentliche Abwei-
chung von den vorgenannten, auf Basis der
vorliegenden Unterlagen Uberschlagig er-
mittelten Flachen ergeben.
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Gebaudenutzung/en:

WZ 125b/24-76327; Seite 28

Im Ortstermin wurde festgestellt, dass die
in den vorliegenden Planunterlagen (siehe
Anlage 2) dargestellten Grundrissgestal-
tungen/Raumaufteilungen nicht vollstéandig
mit den tatsdchlichen Gegebenheiten iiber-
einstimmen. Dies betrifft u.a. folgende
Abweichungen: In den Wohnungen Nr. 4 bis
Nr. 9 sind in den Planunterlagen jeweils
zwel Duschbédder eingezeichnet; tatsdchlich
vorhanden ist jedoch - in den vom Sachver-

stdndigen besichtigten Wohnungen - nur
ein Duschbad je Wohnung.
Auberdem wurde festgestellt,  dass die

Wohnungen Nr. 4 und Nr.<5 -Jeweils {iber
einen zusdtzlichen Eingang-vom Treppenhaus
aus verfigen; -ggf. wurden auch einzelne
Zimmer abgetrennt; eine verbindliche
Aussage ((hierzu _‘kann nicht abgegeben
werden, ~weil diese- beiden Wohnungen vom
Sachverstandigen-~nicht betreten werden
konnten.

Mehrfamilienwohnhaus (6 wohnun-
gen) nebst Garagenzeile

Hinweis: Die nachfolgende Beschreibung des
Bewertungsobjektes basiert auf den vorlie-
genden Planunterlagen (siehe Anlage 2) so-
wie “auf' den vom Sachverstandigen anlass-
lich der Ortsbegehungen getroffenen Fest-
stellungen. Abweichungen zu den tatsédchli-
chen Gegebenheiten sind méglich, da nur
ein geringer Teil der Wohnungen und Ge-
bdudeteile vom Sachverstidndigen besichtigt
werden konnten (siehe Hinweise auf Seite
4, oben).

Wohnhaus

EG.: Treppenhaus;

Wohnungen Nr. 4 und Nr. 5 bestehend
jeweils aus: Flur, Kiche, Sanitar-

raum, 3 Zimmer;

0G.: Treppenhaus;

Wohnungen Nr. 6 und Nr. 7 bestehend
jeweils aus: Flur, Kiche, Sanitar-
raum, 3 Zimmer;

Waschraum;
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Geschosskonstruktion/en:

Fundamente:

Kellerwande:

AuBenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:

Tiren:
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DG.: Treppenhaus;

Wohnungen Nr. 8 und Nr. 9 bestehend
jeweils aus: Flur, Kiche, Sanitar-
raum, 3 Zimmer;

1 Dachterrasse (auBerhalb der Woh-

nungen) .

Garagenzeile
EG.: 6 Einzelgaragen, davon 1 Garage
mit zusatzl. Abstell-/Lagerfléache.

Massivbauweise:

Beton.

Keine Unterkellerung vorhanden.

Mauerwerk,  Warmedammverbundsystem,

Putzfassade mit Anstrich;

Mauerwerk.

Stahlbeton-/Decke/n.

Zweildufige Zweiholmtreppe (Eisen-
konstruktion) mit Zwischenpodesten,
Holzstufen und Eisengelander mit
Holzhandlauf.

LM-/Hauseingangstirelement mit Sei-
tenteilen, Isolierverglasung und
integrierter Klingel-/Sprech- und
Briefkastenanlage;

Holz-/Wohnungseingangstiirelemente;
Holz-/Innentirelement/e bzw. fur-
nierte Tlrelemente, teils mit Glas-

/Ornamentglaseinsatz;
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Fenster:

Deckenflachen:

Wandflache/n:

Bodenbelage:

Heizung/Warmwasserversorg. :

Garagen Jjeweils mit Stahl-/Blech-

Schwingtor (man. Steuerung).

Kunststoff-/Isolierglasfenster mit
Rollladen.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschich-
tung.

Putz/Tapete/Anstrich u. /o. Beschich-
tung, teills Rau—/Strukturputz mit
Anstrich;

Sanitdrrédume mit - Teilfliesungen bis

raumhoch.

Uberwiegend  Fliesen- und Laminat-
bodenbeldge, teils Textil- u./o.
Kunststoffbodenbelage;

Sanitdrrdume mit Fliesenbeléagen;
Dachterrasse mit Plattenbelag;

Garagen-jeweils mit Betonboden.

Keine eigenstandige Heizzentrale;
das Bewertungsobjekt wird tber die
im Nachbargebdude auf Flurstick-Nr.
5872 befindliche Warmwasser-/Zen-
tralheizung mitversorgt;
Heizkoérper/Radiatoren mit Thermo-
statventilen;

Sanitdarraume teils m. Handtuchheiz-
korper;

Uberwiegend zentrale Warmwasserbe-
reitung (Uber Heizzentrale im Nach-
bargebaude); vereinzelt Elektro-/

Boiler.

Hinweis: Flir die Wertermittlung wird die
Trennung der gemeinschaftlichen Heizzen-
trale und die Herstellung einer eigen-
stdndigen Heizungsversorgung des Bewer-
tungsobjektes unterstellt.
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Sanitdranlage/n:

Elektroinstallation:

Einbaukiiche/n:

Einbauten/Schréanke:

Besondere Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:

EG. bis DG.:

Wohnungen jeweils mit:

Kiche mit Zu-/Abfluss; Dusche/WC
mit Einbaudusche, Waschbecken und
WC.

Hinweis: Nach derzeitigem Kenntnisstand des
Sachverstdndigen dient der im UG. Nachbar-
gebdudes vorhandene:Hausanschluss auch der
Versorgung des Bewertungsobjektes.

Flir die Wertermittlung wird die Trennung des
gemeinschaftlichen Hausanschlusses und die
Herstellung. . eines eilgenstandigen Hausan-
schlusses Bewertungsobjektes unterstellt.

Baujahresgemabe,  durchschnittliche
E=Ausstattungen und E-Verteilungen;
FS-Anschliusse, SAT-Anlage;
Klingel~/Sprechanlage.

Uberwiegend mietereigene Einbauki-

chen vorhanden; ohne Bewertung.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Wohnhaus: ZimmermannsmaBige Holz-
konstruktion als Satteldach mit
Dachgauben und mit Ziegel-/Dach-

steineindeckung.

Garagen: Flachdachausfiithrung mit

Bitumenabdichtung.

Funktionsgerechte Grundrissgestal-
tung/en mit Einschrédnkungen (u.a.
teils gefangene Zimmer; keine Un-
terkellerung bzw. keine Keller-
raume;

Kiichen und Sanitéarradume jeweils mit

Tageslicht;
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Barrierefreiheit:

Wohnungen jeweils ohne Balkon;
Garagenzufahrten teils mit stark
eingeschrankter Durchfahrtsbreite

bzw. Rangierfléache.

Hinweis: Die Zufahrt zu.der grdBeren Ein-
zelgarage mit zusdtzl. “Abstell-/Lagerfla-
che erfolgt augenscheinlich UtUber das be-
nachbarte Flurstiick:Nr.5872/3.-Nach der-
zeitigem Kenntnisstand des Sachverstandi-
gen existiert jedoch keindinglich ge-
sichertes Geh-~und Fahrrecht.

Das Bewertungsebjekt ist nicht
barrierefrei ~i.S.d. DIN 18040-2
(2011=09) .
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AuBenanlagen:

Hauszugang befestigt mit Fliesen-
u./o. Plattenbeldgen;

Hauseingang mit Vordach, Eingangs-
treppe und Eingangspodest;
Garagenzufahrten bzw. Hofflache be-
festigt, teils Asphalt, teils Be-
tonboden;

Diverse Einfriedungen;
Teilbereich/e ~'mit Garten-/Grenz-
mauer u./0o. Garten=/Grenzzaun;
Vor-/Gartenbereich/e teils mit Be-

pflanzung/en, teils Wildwuchs.
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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 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 Betrage-beziehen sich zudem auf das
Jjeweilige Wertermittlungsmodell wund kdnnen daher von den tat-

sachlichen Aufwendungen-:abweichen; d.h. die Betrdge zur Besei-

tigung eines :ggf. wvorhandenen Instandhaltungsriickstaus werden

nur insoweit ) angesetzt, wie“'dies nach Einschdtzung des Sachver-

standigen dem .gewochnlichen Geschadftsverkehr entspricht. Dabei

werden-nur die notwendigsten Instandsetzungsmalnahmen (keine Mo-

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

sichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards angenommen, um

eine nachhaltige Nutzung/ggf. Vermietung sicher zu stellen.
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AbschlieBende Beurteilung:
Das Bewertungsobjekt befand sich zum Wertermittlungsstichtag in
einem baujahresgemaben und insgesamt eher vernachlassigten

Unterhaltungszustand.

Die Ausstattungsqualitat der besichtigten Wohnungen kann als

Uberwiegend einfach bis durchschnittlich bezeichnet werden.

Vereinzelt besteht baujahresgemdBer Teil-/Instandsetzungs- bzw.

Reparaturbedarf (siehe Hinweise auf S. 36)-.
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Baumidngel/Reparatur-/Instandsetzungsstau

Nachfolgende Mangel/Schidden wurden im OT augenscheinlich vom SV
festgestellt u./o. gem. Eigentiimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

Mehrfamilienwohnhaus, geschidtzte Wertminderung (nicht Reparatur-/Instandsetzungs-

kosten) wegen Mingel/Schidden bzw. Instandhaltungsriickstau insgesamtca. € 50.000.-

— Diverse Verputz-/Maler- und Tapezierarbeiten in den einzelnen Wohnungen

einschlieBlich Beseitigung von Schimmelbildung in.-Teilbereichen;
— Herstellung einer eigenstandigen Heizungsversorgung;
— Herstellung von eigenstandigen Hausanschlissen;
— Teil-/Instandsetzung Asphalt-/Betonboden Hoffldche/Garagenzufahrten;
— Gartnerische Instandsetzung Vor-/Gartenberxeiche;

— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten.



Eﬂ' Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 125b/24-76327; Seite 37

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

Gemal Angaben einzelner Mieter im Ortstermin, waren samtliche

Wohnungen und Garagen des Bewertungsobjektes vermietet.

Mietvertrdage wurden dem Sachverstandigen trotz: mehrfacher An-

forderung nicht vorgelegt.

Angaben zu Vermietungskonditionen konnen daher nuri fir einzelne
Wohnungen erfolgen und basieren auf den Aussagen:der Mietparteien

im Ortstermin:

Wohnung Nr. 7 (0G.):
Name der Mietpartei: --
Monatliche Warmmiete: € 1.100,=.

Wohnung Nr. 8 (DG.):
Name der Mietpartei: --
Monatliche Nettokaltmiete: €960, —.
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V. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstick Grole
Gebaude- u. Freiflache 5872/2 489,00 gm
Gebaude-/Freifléche 489,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2026

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

01.01.2025 aqm/ebf 350,00 €
Bodenrichtwertzone: 35402004 (B, M, t 35 m, 700 gm)

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

Bodenrichtwert (unbebaut) pro ' gm 350,00 €

Abschlag wegen Lage an der Bahnlinie (-25%) 262,50 €

Ermittelter Bodenwert.in €/gm 262,50 €

Bodenwert 489,00 * 262,50 € = 128.362,50 €
Bodenwert gerundet 489,00 gm = 128.362,50 €
Hinweise:

Marktanpassung:

Die Ruckfrage des Sachverstédndigen bei der Geschédftsstelle des zustan-
digen Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bretten hat erge-
ben, dass zum Stichtag keine Erkenntnisse Uber Verdnderungen des
Bodenwertgefiiges seit dem 01.01.2025 vorliegen. Insofern erfolgte kei-
ne Marktanpassung bzw. Fortschreibung des Bodenrichtwertes.

Abschlag wegen Lage direkt an der Bahnlinie:

Das zu bewertende Grundstiick ist durch seine Lage am Rande der
Bodenrichtwertzone direkt angrenzend an die Bahnlinie und den damit
verbundenen Beeintrachtigungen im Vergleich =zu den {dbrigen Grund-
stiicken derselben Bodenrichtwertzone in seinem Wert vermindert.

Siehe nachfolgenden Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Berghausen
(abrufbar Uber das Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
Boris-BW: https://www.gutachterausschuesse-bw.de) .
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Die Hohe des Abschlags auf.den Bodenrichtwert zur angemessenen Berick-
sichtigung dieses ‘wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmals wird nach
sachverstandigen Ermessen miti rd. 25% geschatzt. Es handelt sich
hierbei umeine freie. Schatzung:des Sachverstandigen auf der Grundlage
der nachfolgenden Wertminderungstabelle. Die Wertminderungstabelle
bezieht ~sich auf.das AusmaB von Nutzungseinschrédnkungen und Beein-
trachtigungen bzw. im konkreten Einzelfall auf die Abweichungen des
Bewertungsgrundstucks - von den durchschnittlichen Merkmalen des Refe-
renzgrundstlicks bzw. des sogenannten ,Bodenrichtwertgrundstiicks™.

Weil die- Mehrzahl der Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone
ebenfalls in der Nahe der Bahnlinie u./o. an stark befahrenen StraBen
liegen; wird die Abweichung aufgrund der Lage direkt an der Bahnlinie
vom —Sachverstandigen als ,leicht bis maBig“ eingestuft und die
Wertminderung mit rd. 25% geschatzt.
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Wertminderungstabellel

AusmaB von Nutzungseinschradnkungen und Beeintrach-

Wertminderungs- | Wertminderung )
faktor in % tigungen / Abweichungen vom Soll-Zustand bzw. von
durchschnittlichen Merkmalen des Referenzgrundstiicks
0,0 0,0% = keine bzw. unerhebliche
0,1 10,0% = fast keine
0,2 20,0% = noch leichte bzw. geringe
0,3 30,0% = maBige
0,4 40,0% = deutliche, schon etwas starkere
0,5 50,0% = starke
0,6 60,0% = sehr starke
0,7 70,0% = schwere
0,8 80,0% = sehr schwere
0 90,0% = massive
1,0 100,0% = vollstandige, fithrt zur Wertlosigkeit

Werteinfluss der Reallast:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer. Reallast zur Errichtung,
Unterhaltung und Instandsetzung ,einer —dauerhaften: Einfriedung zu-
gunsten der --- belastet. GemaBR-Eintragungsbewilligung vom 28.05.1986
(siehe Anlage ©6) beinhaltet die—Reallast 'die Verpflichtung zur
Errichtung, Unterhaltung und” Instandsetzung einer Einfriedung (d.h.
eines Zaunes), um das Betreten -des Bahnkérpers von den belasteten
Grundstiicken aus zu verhindern. Ein entsprechender Zaun ist bereits
vorhanden bzw. wurde bereits wvon. der Voreigentimerin errichtet. Weil
Grundstiicke oftmals-auch ohneeine derartige Reallast mit einem Grenz-

/Gartenzaun versehen werden, wird fur die Bewertung vom
Sachverstandigen.unterstellt, dass diese Reallast zum Stichtag keinen
zu beriicksichtigenden Einfluss auf den Verkehrswert des

Bewertungsobijektes hat.

Werteinfluss der beschrédnkten persoénlichen Dienstbarkeit:

Das zu. bewertende Grundstick ist mit einer beschréankten persdnlichen
Dienstbarkeit “(Duldung-:des Bahnbetriebs auf Flst. Nr. 298) fir ---
belastet (siehe hierzu auch Anlage 6, Eintragungsbewilligung wvom
28%05.1986) . Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks direkt an der
Bahnlinie sowie die damit verbundenen Beeintrachtigungen werden im
Rahmen der Verkehrswertermittlung bereits ilber einen Abschlag auf den
Bodenrichtwert (siehe oben) sowie {ber die sonstigen Ansédtze der
Wertermittlung (marktiblich erzielbare Mieteinnahmen, Liegenschafts-
zinssatz) angemessen berltcksichtigt. Eine dariber hinausgehende
Wertminderung aufgrund der Dienstbarkeit kann vom Sachverstandigen
nicht festgestellt werden.

]Wertminderungstabelle in Anlehnung an:

Aurnhammer, Hans Eberhard, ,Verfahren zur Bestimmung von Wertminderungen bei (Bau-)Mangeln und
(Bau-) Schaden™, BauR 1978, 356-367, zitiert in: Schaper, Daniela, ,Wertminderung aufgrund der
Falschpositionierung eines Gebdudes“, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, 2013, Heft 4, 225-
228; sowie

Kamphausen, Peter-Andreas, ,Ermittlung von Minderwerten bei Bau- und sonstigen Sachmdngeln:
Die Zielbaummethode als heutiger Bewertungsstandard“; in: Tagungsband 30.
Bausachverstandigentag 1994, Frankfurt, zitiert in: Thees, Erik, ,Wertminderung bei Bauschaden
und Baumangeln"“, Beitrag zu den Stuttgarter Sachverstandigentagen 2019.
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Es wird fir die Bewertung vom Sachverstandigen daher unterstellt, dass
diese Dienstbarkeit zum Stichtag keinen dariiberhinausgehenden Ein-
fluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes hat.

Werteinfluss der Vormerkung zur Sicherung des bedingten Riickiibertra-

gungsanspruchs:
Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Vormerkung: zur Sicherung
des bedingten Rickilbertragungsanspruchs zugunsten der=-- belastet.

Gemal § 6 der Eintragungsbewilligung vom 28.05.1986)" bezieht sich
diese Vormerkung jedoch auf das Flurstiick Nr. 298/142, welches heute
nicht mehr existiert und nach derzeitigem  ‘Kenntnisstand des
Sachverstdndigen in dem nunmehr vorhandenen -Flurstick. Nr. 298/23
aufgegangen sein dirfte. Es wird fir die Bewertung daher-unterstellt,
dass diese Vormerkung zum Stichtag keinen :.zu ‘"beriicksichtigenden
Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes hat.

Werteinfluss der Erwerbsvormerkung:

Das zu bewertende Grundstiick ist .mit.einer Erwerbsvormerkung fiir eine
noch nicht vermessene Teilflache von ca. 8l-m? fiir.die --- belastet.
Bei dieser Teilfléache handelt es sich um einen schmalen
Grundstiicksstreifen entlang .der  Woschbacher StraBle, der sich zum
Zeitpunkt der Eintragung der) Erwerbsvormerkung - liber die gesamte
StraBenfront des damals noch ungeteilten Flurstilicks Nr. 5872 erstreckt
(siehe hierzu auch Anlage "4, Grundbuchauszug-sowie Anlage 7, Eintra-
gungsbewilligung vom 21.06.2016) . Zum Wertermittlungsstichtag betragt
die von der Erwerbsvormerkung betroffene Flache des zu bewertenden
Grundstiicks nach iberschlagiger Schatzunhg des Sachverstandigen noch
ca. 20 m?.

Gemal Eintragungsbewilligung vom 21:06.2016 wurde die Teilfl&che von

81 m? jedoch bereits an. die --- verdubert, und zwar zu einem Kaufpreis
von € 11.710,=7,dies entspricht einem Quadratmeterpreis in HOhe wvon
rd. 144,57 Euro. Die Zahlung des Kaufpreises wird gem.

Eintragungsbewilligung vom 21.06.2016 jedoch erst nach der amtlichen
Vermessung - fallig.)) Bis :zur Falligkeit ist der Kaufpreis unver-
zinslich. Die Vermessung ist nach derzeitigem Kenntnisstand des Sach-
verstandigen noch nicht. erfolgt. Fir die Wertermittlung wird daher die
Differenz zwischen dem vereinbarten Quadratmeterpreis in Hohe von rd.
144,57 Euro.-und dem zum Stichtag festgestellten Bodenwert in Hohe wvon
262,50, Euro bezogen auf die betroffene Flidche von ca. 28 m? wertmin-
dernd in.Ansatz gebracht. Die Wertminderung betragt demnach:

(262,50 Euro/m? - 144,57 Euro/m?) x 28 m? = rd. 3.302 Euro.

Diese Wertminderung wird gem. ImmoWertV bei der Ertragswertermittlung
als: besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) in Ansatz
gebracht.

Werteinfluss eines fiktiven Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes:

Die Zuwegung und Zufahrt zu dem Mehrfamilienwohnhaus und den Garagen
erfolgt iber das benachbarten Grundstick Flurstick-Nr. 5872. Nach
derzeitigem Kenntnisstand erfolgt auch der Hausanschluss bzw. der
Anschluss an das O0ffentl. Ver- und Entsorgungsnetz uber das bench-
barte Grundstuck.
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Aus diesem Grund wird fir die Verkehrswertermittlung wvon einem
fiktiven Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgegangen. Es wird in diesem
Zusammenhang unterstellt, dass fir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eine angemessene Rente von dem Eigentiimer des zu bewertenden bzw. des
berechtigten Grundstiicks geleistet wird. Auberdem wird unterstellt,
die Unterhaltungskosten der von dem Recht betroffenen Flache von den
betroffenen Grundstiickseigentiimern gemeinsam bzw. Jjeweils halftig
getragen werden.

Bei der Bemessung der Rente muss beriicksichtigt werden, dass die Zu-
wegung und Zufahrtsfldche auch von dem Eigentimer bzw.. .den Mietern des
belasteten Grundstiicks genutzt wird.

Der Wertvorteil fir das Bewertungsgrundstiick erstreckt sich-nach sach-
verstandiger Einschatzung auf den anteiligen Bodenwert (50%) der von
dem Recht betroffenen Grundstiicksteilfldche des Nachbargrundstiicks.

Fir die Ermittlung des Werteinflusses ¢wird von einer GroBRe der
betroffenen Teilgrundstiicksfldche in Hohe wvon ca. 84 gm ausgegangen.
Aufgrund der gemeinschaftlichen Nutzung der “EFldche wird fir die
Bemessung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsrente von einer ange-
messenen Verzinsung 1in HoOhe des —objektspezifischen Liegenschafts-
zinssatzes fir den halftigen Bodenwert —der .betroffenen Flache
ausgegangen (€ 11.025,- * 2,5 %= € 275,63 p.a.).Die Ermittlung des
Werteinflusses flir das fiktive. . Geh-,' Fahr- und Leitungsrecht stellt
sich wie folgt dar:

Ermittlung Wertzuschlag wg. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

* Bodenwert pro gm-des betroffenen Grundstiicks 262,50 EUR
* betroffene“Flache in gm; ca. 84
* betroffener Bodenwert: 84 gm-*.262,5 EUR/gm = 22.050 EUR
* Wertzuschlag (50 % des Bodenwertes) 11.025 EUR
* abzigl. Barwert Geh-;.Fahr- u. Leitungsrechtsrente - 8.520 EUR

(€ 275,63 p.a. kapitalisiert Uber 60 Jahre bei 2,5%)

Wertzuschlag fiir das Recht 2.505,00 EUR
Diese Wertminderung wird gem. ImmoWertV bei der Ertragswertermittlung
als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) in Ansatz
gebracht.

Werteinfluss eines Uberbaus gem. § 912 BGB:

Ausgehend von dem zu bewertenden Grundstiick ist das benachbarte Flur-
stiick-Nr. 5872 auf einer Flache von rd. 14,70 gm iberbaut (siehe
Hinweis auf SS. 23-24 des vorliegenden Gutachtens).

GemiaB den vorliegenden Unterlagen entstand die Uberbauung im Jahr 2018
durch Teilung des urspringlich zusammenhangenden Grundstiicks (siehe
Anlage 9, Fortfthrungsmitteilung). Fur die Bemessung der vom Eigen-
timer des zu bewertenden bzw. des beglinstigten Grundstiicks zu zahlen-
den Uberbaurente ist der Bodenwert der iberbauten Grundstiicksflédche
maBgeblich, der sich aus den Wertverh&ltnissen zum Zeitpunkt des
Uberbaus ergibt. Eine Anpassung der Uberbaurente ist gesetzlich nicht
vorgesehen.
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Der Bodenrichtwert in vergleichbarer Lage des Uberbauten Grundstiicks
betrug im Jahr 2018 gem. Auskunft des Gutachterausschusses €/gm 260, -
Unter Berlicksichtigung des objektspezifischen Abschlags in Hohe von -
25% wegen der Lage direkt an der Bahnlinie ergibt sich ein an-
zusetzender Bodenwert in Hohe wvon € 195, -.

Die Hohe der Uberbaurente ergibt sich aus der angemessenen Verzinsung
dieses Bodenwertes in HoOhe des objektspezifischen Liegenschaftszins-
satzes und ermittelt sich wie folgt:

14,70 gm x €/gm 195,- x 2,5% = € 71,66 p.a.

Der Barwert der Uberbaurente wird ermittelt, indem-die jihrliche Uber-
baurente iUber die angenommene wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen des begliinstigten bzw. herrschenden Grundsticks kapi-
talisiert wird.

Dabei ist zu beachten, dass die Uberbaurente nach § 913 Abs. 2 BGB im
Voraus zu entrichten ist. Daraus folgt, dass zu ihrer Kapitalisierung
vorschiissige Rentenbarwertfaktoren (als Kapitalisierungsfaktoren) he-
rangezogen werden missen. Bei den mit>$§ 34 ImmoWertV vorgegebenen
Barwertfaktoren handelt es sich. indessen um jahrlich nachschiissige
Barwertfaktoren. Diese missen daher-in jahrlich worschissige Kapita-
lisierungsfaktoren umgerechnet werden.

Der jahrlich vorschissige.Barwertfaktor betragt 31,68 bei einer ange-
nommenen Restnutzungsdauer:der baulichen Anlagen von 60 Jahren und
einem objektspezifischen!Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,5%.

Der Barwert der Uberbaurente ermittelt sich wie folgt:
€ 71,66 * 31,68 =€.2.270,19

Zur Beriicksichtigung des Uberbaus.im Rahmen der Wertermittlung werden
die sich aus.dem Uberbau ergebenden wirtschaftlichen Vor- und Nach-
teile gegeneinanderi.aufgerechnet (§ 47 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV).

Der wirtschaftliche Vorteil des zu bewertenden bzw. des berechtigten
Grundstiicks wird tiber dierentsprechenden Mietansatze fir die iberbaute
Flédche/n bericksichtigt.: Der wirtschaftliche Nachteil besteht in der
Verpflichtung =zur %Zahlung einer Uberbaurente. Der zuvor ermittelte
Barwert:.der Uberbaurente wird daher gem. ImmoWertV bei der Er-
tragswertermittlung wertmindernd als Dbesonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (boG) in Ansatz gebracht.
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Ertragswertermittlung
* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete/n)

Fliacheneinheit/en Flache gm NEM NKM Mon. NKM jahrlich
EUR/gm

EG. (Whg. Nr. 4) 56,5 9,00 508,50 6.102,00 EUR
EG. (Whg. Nr. 5) 55,9 9,00 503,10 6.037,20 EUR
OG. (Whg. Nr. 6) 69,5 9,00 625,50 7.506,00 EUR
OG. (Whg. Nr. 7) 71,1 9,00 639, 90 7.678,80 EUR
DG. (Whg. Nr. 8) 59,4 9,00 534, 60 6.415,20 EUR
DG. (Whg. Nr. 9) 55,2 9,00 496,80 5.961,60 EUR
6 Einzelgaragen (je € 35,00) 210,00 2.520,00 EUR
Summe rd. am 367,60 3.518,40 42.220,80 EUR

Hinweis: Aufgrund bestehender Mietvertradge weicht die tatsdchliche Miete
von der marktiblich erzielbaren Miete teils ab.

* Bewirtschaftungskosten jédhrlich v.H. der
NKM gem. Anlage 3, ImmoWertV 22,50% — 9.499, 68 EUR

* jahrlicher Reinertrag = 32.721,12 EUR
* Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist).

Bodenwert/-anteil * [Liegenschaftszinssatz
128.362,50 2,75% - 3.529,97 EUR
* Ertrag der baulichen-Anlagen = 29.191,15 EUR

* Restnutzungsdauer der-baul. Anlagen
geschatzt rd. 60 Jahre

* Barwertfaktor beili v.g. Restnutzungsdauer und
einem objektspezfisch angepassten Liegen-
schaftszins von 2. 715% * 29,220

* Vorlaufiger Ertragswert: der baulichen Anlagen 852.965,40 EUR
* Bodenwert des'bebauten Grundstiicks + 128.362,50 EUR

Vorlaufiger Ertragswert-bebautes Grundstiick 981.327,90 EUR

Besondere iobjektspezifische Grundstiicksmerkmale

*» Instandhaltungsstau/Baumangel - 50.000,00 EUR
* Sicherheitsabschlag wg. Zutrittsverweigerung - 93.000,00 EUR
*Wertminderung Erwerbsvormerkung Teilfl&che - 3.302,00 EUR
*-Wertzuschlag fikt. Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht + 2.505,00 EUR
* Wertminderung Uberbau - 2.270,00 EUR
* Ertragswert bebautes Grundstiick = 835.260,90 EUR

Ertragswert (gerundet) = 835.000,00 EUR
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Hinweise zur Ertragswertermittlung

Mietansédtze:

Die vom Sachverstandigen fiir einzelne Wohnungen des Bewertungsobjektes
bei einzelnen Mietern in Erfahrung gebrachten Mieten liegen deutlich
Uber dem nach Einschatzung des Sachverstandigen marktiblichen Miet-
niveau und bewegen sich im Bereich des Mietwuchers.

Fir die Ertragswertermittlung wurden marktiibliche, nachhaltig erziel-
bare Mietansatze gewahlt.

Fir Pfinztal bzw. Berghausen existiert kein qualifizierter Mietspie-
gel. Fur die Ermittlung des marktiiblichen Mietniveaus fir das Bewer-
tungsobjekt wurden vom Sachverstandigen zur . Orientierung u.a. der
Mietspiegel von Pforzheim (2025), der Mietspiegel von Karlsruhe (2025)
sowie der aktuelle Grundsticksmartbericht-won  Pforzheim (verdffent-
licht am 15.08.2025) mit Angaben der lokalen Mietpreisspannen herange-
zogen; aulBerdem wurde auf die Zensus-Datenbank (www.zensus2022.de) der
Statistischen Amter des Bundes und/ der Lander- zuriickgegriffen, die
Daten 1iber die durchschnittlichen:-Miethohen "in Pfinztal bzw. in
Berghausen enthalt.

Liegenschaftszinssatz:

Der zustdndige Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bretten
verdffentlicht keine eigenen Liegenschaftszinssdatze und empfiehlt eine
Orientierung an den fir Pforzheim verdffentlichten Liegenschaftszins-
satzen.

Zur Festlegung des - objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes wurde
vom Sachverstandigen daher zundchst:auf die Angaben aus dem aktuellen,
im August 2025«veroffentlichten :Immobilienmarktbericht des Gutachter-
ausschusses ‘der. “Stadt. Pforzheim . zurliickgegriffen. Der Gutachteraus-
schuss weilst zum Stichtag 01.01.2025 flir Mehrfamilienhduser ab vier
Wohnungen und einem-gewerblichen Mietertragsanteil < 10% einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,75% aus.

Aufgrund. der Abweichungen:.der Merkmale des Bewertungsobjektes von den
durchschnittlichen Merkmalen der vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Kauffédlle (Referenzmerkmale des ,Liegenschaftszinssatzgrundsticks™)
wurde vom ~Sachverstandigen unter Bericksichtigung der Lage an der
Bahnlinie ~und der deutlich iberdurchschnittlichen Restnutzungsdauer
ein Uber: dem vorgenannten Durchschnittswert liegender, objektspezi-
fischer 'Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,75% als markt- und sach-
gerecht angesehen.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Bewertungsobjekt mit einem
Liegenschaftszinssatz in Hohe wvon 2,75% zum Stichtag angemessen be-
urteilt.

Restnutzungsdauer:

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in HoOhe von
60 Jahren wurden unter Berilicksichtigung des vom Gutachterausschuss der
Stadt Pforzheim verwendeten Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer bestimmt.

Dies bedeutet, dass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer vom Sach-
verstandigen unter Berlcksichtigung
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1). der als Anlage 3 zur Sachwert-Richtlinie (SW-RL) verdffent-
lichten Orientierungswerte fir die iblichen Gesamtnutzungs-
dauern von baulichen Anlagen,

2.) des als Anlage 4 zur Sachwert-Richtlinie (SW-RL) verdffent-
lichten Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer flir Wohngebdude unter Beriicksichtigung von Moder-
nisierungen,

.) des Gebdudealters und des Ausstattungsstandards,

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

.) der im Gutachten angesetzten Instandsetzungsmalnahmen

oW

sachverstandig geschatzt.

sLetztlich handelt es sich bei der Restnutzungsdauer jimmer um eine
Prognose, die im Allgemeinen aus Erfahrungen der Vergangenheit abge-
leitet wird, so dass eine marktgerechte Schatzung erforderlich ist.
Nicht die einfache Naherungs-Rechenformel und auch nicht das detai-
llierte Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer dir-
fen daher dazu verleiten, die Schétzung der; Restnutzungsdauer auf ein
Jahr genau vorzunehmen, dies tauscht nur-eine nicht bestehende Ge-
nauigkeit vor. Eine Rundung auf 5 Jahre-scheint sachgerecht.™

(Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff, ~Praxis der Grundstiicksbewertung, On-
line-Datenbank, 145. Ergénzung, 2024, -Kapitel 4.3:5 Restnutzungsdauer)

Bewirtschaftungskosten:

Die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten wurden - analog der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses der Stadt Pforzheim - auf der
Grundlage der als Anlage. 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) wverdffentlichten Modellwerte fir Bewirtschaftungskosten
abgeleitet.
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Verkehrswert

Ableitung und Begrindung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist,
richtet sich nach den Umstanden des einzelnen Falles. Dabei sind
die Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs 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 ZR 78/71 NJW
1973 s. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975 S:-640).

Anwendungsfadlle fur das Sachwertverfahren sind u.a. solche Grund-
stliicke, bei denen fir den Nutzer nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70'VII K 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 vor allem =fur Einfamilienhauser; sie sind keine
Zinsobjekte im eigentlichen! Sinne. Der Eigentiimer 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 bei sog. Renten-
hdausern. Hier stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet ' 'er ‘sein Haus: nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage
sondern:vielmehr siehter 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&dusern, 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 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, EW-RL und gemaB fihrender
Fachliteratur wurde der Verkehrswert wvom Ertragswertverfahren
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 fiir das (mit einem Mehrfamilienwohnhaus nebst Gara-
genzeile) bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 5872/2 in 76327 Pfinztal, Berg-
hausen, Woschbacher StraBe wurde (unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsab-
schlages i.H.v. rd. 10%) gemaR den vorstehenden Ausfihrungen und Berech-
nungen zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 ermittelt zu

EUR 835.000,00

(in Worten: Achthundertfiinfunddreifigtausend Euro)..

Besondere Angaben zum Gutachten:
a) Mieter/Pachter: Im Ortstermin waren-augenscheinlich samt-
liche Nutzungseinheiten des Bewertungsobijektes vermietet

(siehe Hinweise auf Seite 38, oben).

b) Es wurde im Ortstermin vermutlich kein Gewerbebetrieb ge-
fihrt.
c) Es waren vermutlich keine:eigentimereigenen Maschinen- u.

Betriebseinrichtungen- vorhanden.
d) Soweit bekannt liegen fir-das Anwesen “derzeit keine be-

hordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen vor.

Die Gebaude-, Bau-,' Wohnungs—i und Ausstattungsbeschreibung dient nur der
allgemeinen Darstellung und>gilt nicht als vollstédndige Aufzahlung aller
gebdudetechnischen - o. bautechnischen Einzelheiten. Soweit zuganglich und
bewertungsrelevant wurde'eine Bestandsaufnahme der wichtigsten Konstruktions-
merkmale angefertigt.

Es wird -darauf Hhingewiesen, . dass vom Sachverstiandigen keine Funktions-
prifungen “der technischen :Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung,
Elektroretc.) vorgenommen wurden. Untersuchungen auf pflanzliche u. tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Die Bruttogrund- u. Nutz-/Wohnfldchen wurden auftragsgemdaB nicht aufge-
messen; 'sie beruhen auf groben Schétzungen u. sind ohne Gewadhr. Massab-
weichungen in kleinem u./o. groRerem Umfange sind moéglich.

Ggfi: ermittelte Kosten fir Bausché&den, Reparatur- u. Instandsetzungskosten
beruhen auf groben Schiatzungen u. sind ohne Gewdhr. Kostenabweichungen in
kleinem u./o. grdéBerem Umfange sind mdéglich. Der SV konnte weder bauteil-
zerstdrende Untersuchen (auch nicht der tragenden Bauteile) noch Funk-
tionsprifungen der technischen Einrichtungen bzw. Ausstattungen vornehmen.
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Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwlirdigkeit
beigemessen werden kann.

Karlsruhe, 05.02.2026 Der «Sachverstéandige

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



