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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 2 K 71/24

Der Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung mit Abstellraum und
dem Sondernutzungsrecht an einer Garage — jeweils Nr. 1 an dem bebauten
Grundstick Flst.-Nr. 5176/2 in 76185 Karlsruhe, SeldeneckstraBe 16,
17 wurde gemadR den nachstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum
Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 ermittelt zu

EUR 375.000,00

(in Worten: Dreihundertfinfundsiebzigtausend Euro).

Gaggenau, 02.12.2024 Digitale (und anonymisierte) Ausfertigung

Az (SV-intern): WG 160/24-76185 . . L
<. Elektronisch signiert

.=~ Dr. David Philipp Lorenz
e 02.12.2024
14:07:24 +01
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Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss vom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt/e:

2 K 71/24
26.08.2024
Zwangsversteigerungsverfahren

Sondereigentum an der Wohnung mit Ab-
stellraum und dem Sondernutzungsrecht
an einer Garage - jeweils Nr. 1

Flurstick-Nr.: 5176/2
StraRe: Seldeneckstrale 106, 17
Ort: 76185 Karlsruhe.

Wohnung im EG.
Miteigentumsanteil
verbunden m.d.

(Haus Nr. 17) Wohnflache ca. 82,22 gm,

133,22/1.000,

Sondereigentum an deriWohnung mit Abstell-

raum-~und dem-Sondernutzungs-
recht an_ einéer Garage - Jje-
weils Nr. 1.

KA

1

1

Auftraggeber/in:
.a) Eigentimer/in:
.b) Nutzer/Mieter:

Hinweis: Die vorgenannte Wohnfld&chenangabe ba-
siert auf den im vorliegenden Grundriss (siehe
Anlage 3) caufgefihrten Flachen, welche im Orts-
terminidurch Kontrollmessungen plausibilisiert
wurden.

Der dm vorliegenden Grundriss angefilhrten Wohn-
flache'in Hohe von 83,80 gm liegt eine Anrechnung
der \Flache der Loggia von 1/2 zu Grunde. Gemab
Wohnfldchenverordnung (WoFlV) sind jedoch Fla-
chen von Loggien i.d.R. zu 1/4 anzurechnen.

Die Wohnflachenangabe wurde daher vom Sachver-
stdndigen entsprechend korrigiert.

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe.

Siehe Grundbuchausziige (Anlage 5).
Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag
laut Angabe im Ortstermin wie folgt ge-

nutzt:

Eigengenutzt durch Mit-/Eigentiimer.
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Besichtigte Raume:

Gutachtenzweck:
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Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-
objekt in den AuRen- und Innenbereichen
nebst den Gemeinschaftsanlagen (Haus Nr.
17) und den AuRenanlagen:

Nicht zugédnglich waren die Heiz-/Haus-

technikrdume sowie das Hausdach.

Ermittlung des.Verkehrswertes gem. § 194
BauGB.

Wertermittlung nach:§ 74 a Abs. 5 ZVG gem.

Beschlussi-des. Amtsgerichts Karlsruhe
Vollstreckungsgerichti= "wvom 26.08.2024.

Auszug aus dem Beschluss vom 26:08.20244

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke

der Aufhebung der Gemeinschaft

- Antragsteller -

Prozessbevollmachtigte:

1)

2)

- Antragsgegner -

- Antragsgegner -

gegen
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Eingefragen im Grundbuch von Karlsruhe

- in Erbengemeinschaft - am

Miteigantumsantel! verbunden mit Sondereigentum _
| ME-Anteil Sondereigentums-Art Sondernutzungsrechi Blatt |
133 22M1000an der Wohnung mit Abstellraum - fan Gerage - Nr. 1 - 20583
Jewells Nr 1 -
an Grundstick
' Gemarkung Flurstiick| Wirtschafisart u, Lage Anschrift | m
Karlanihe 5176/2 |Gebdude- und Freifiache [Seldeneckstrale 18, 17 | 821 |

hat das Amtsgericht Karlsruhe am 26.08.2024 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Ver

der Beschlagnahmeobjekte

steigerungstermins.  ist der Verkehrswert

zU schatzen.

Wertermittlungsstichtag/e:

Qualitatsstichtag/e:

07.10.2024
07.10.2024

4. Ortsbesichtigung:

5.-Unterlagen:

07.10.2024, 11.30 Uhr

Beim Ortstermin (OT) waren anwesend:

Herr ’
Herr Rechtsanwalt ,
Herr ;
Frau Rechtsanwaltin ;

der Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Unvollstdndige Planunterlagen mit Fla-
chenangaben/Flachenberechnung sowie Be-
sichtigung der gemeinschaftlichen AuBen-
und Innenbereiche des bewertungsrelevan-
ten Anwesens;

Teilungserklarung;
WEG-Jahresabrechnung/en u. WEG-Versamm-

lungsprotokoll/e;
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P

Weitere Unterlagen:

Grundbuchdaten:
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Wohn-/Nutzfldche/n u. BGF geschatzt bzw.
iberschldgig ermittelt nach vorliegenden
Unterlagen; eine Uberprifung der Wohn-
/Nutzflache/n und BGF bzw. ein vollstan-
diges ortliches Aufmal mit anschlielBen-
der Fléachenberechnung war micht Auf-
tragsbestandteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 07.10.2024;

Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation des:Sachverstandi-

gen beim Ortstermin.

6.1 Grundbuchauszug vom 06.08.2024;

Amtsgericht Maulbronn.

6.2 Bodenrichtwerte nach Feststellung

des zustand. Gutachterausschusses.

6.3 “Auskunftiaus der Kaufpreissammlung

des zustand. Gutachterausschusses.

6.4 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehorde.

6.5 Energieausweis vom 08.05.2019.

7.1 Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Karls-
ruhe, Blatt 29583 (Wohnungsgrund-
buch) .

7.2 Im Bestandsverzeichnis 1ist u.a.

eingetragen:

Lfd.Nr. der Eintragung: 1:

133,22/1.000 Miteigentumsanteil an
dem Grundstick Flst.-Nr. 5176/2,
SeldeneckstralRe 16, 17, 821 qgm,

verbunden mit dem Sondereigentum an
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der Wohnung mit Abstellraum und dem
Sondernutzungsrecht an Garage - je-

welils Nr. 1.

Als Eigentiimer/in ist/sind einge-

tragen:

Siehe Grundbuchauszug Anlage 5.

In Abt. II ist eingetragen:

Lfd.Nr. dersEintragung: 1:

Zwangsversteigerungsvermerk.
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II. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung iber die Grundsadtze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209), ‘gedndert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18:8:1997 (BGBl.TI
1997, 2081).

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

Weiterhin maBgeblich fiur die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien. fir die Ermittlung.der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien = WertR). Fir zu-
riickliegende Wertermittlungsstichtage sind, dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums: fiir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW), vom19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen  (geinschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des) Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung “(BMVBS) wurden-die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien vom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei Einzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL)>» vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil wvom
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 sinngemal

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-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA), welche der  einheitlichen Anwendung der
ImmoWertV dienen und erganzende, unverbindliche Hinweise und
Erlauterungen zur ImmoWertV enthalten. -Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen 'Fassung-seit :20. September 2023 wvor und
werden vom Verordnungsgeber zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereichuder ImmoWertV@ erdéffnet ist.

Gemahl § 53 ist die ImmoWertV. 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das Gutachten .auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,»der 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 maBgeblichen
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 Modellansadtzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertVv 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 Jjeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orientie-

ren muss.

III. 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
(Wertermittlungsstichtaqg), im' ) gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen—Beschaffenheit.und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes "der Wertermittlung ohne Rlck-
sicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahreni| sind nach-Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter-Berltcksichtigung der im gewdhnlichen Geschadftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden

Daten, zu wahlen.

Das“Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-
stiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fiir eine statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren flir die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundsticke sowie des Verkehrswer-

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. 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.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage,  Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen-bzw. zuldssigen Nutzung,
GroBe und Grundstiicksgestalt, Umwelteinfliisse:-und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstick wverbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen “Wertverhaltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag-zugrunde ‘zu legen.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundsticke kann auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt'in der Regel das Sachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundsticksumfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und-sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die/ in-der Regel lber die Bruttogrundfldche (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweils anzuwendenden "Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010) und~ggf. multipliziert mit dem vom Jjeweiligen Statisti-
schen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
undBauschaden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstdnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten MaBe wurden utber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. &rtl. AufmaB war nicht
Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auberhalb des
Gebaudes einschlieRlich der Kosten flir die Hausanschliisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auBerdem von Bedeutung flir 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 ist der vorlaufige:Sachwert.-mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der jew. Gemeinde
ermittelt. Die Bericksichtigung wvon besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmalen erfolgt.gem. ImmoWertV erst anschlie-

Bend ohne Marktanpassung.

Der Ertragswert eines Grundstiicks 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-marktiilblich. 'erzielbaren Jjahrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundsticks abziiglich
der Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des’ Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalen Be-
wirtschaftung und zuldssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
nahmen aus dem Grundstick wobei sich die Nettomietansédtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Gebaudebe-
stand und deren zulassigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fiir ein
Mieterhdhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o0. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhdltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundstiicksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelten . Jahresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemdRl Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. bleiben dage-
gen unberilicksichtigt. Die Abschreibungist bereits in den Ver-
vielfaltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der Dbaulichen Anlage ! "ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen “Anlagen-bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbel der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf. dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum: Beispiel Baumdngel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage, etciwerden durch-marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande bzw. als besondere objektspezifische Grundstilicksmerkmale

beriicksichtigt.
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des 0&buv. Sachverstandigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen modglich
(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 beachten, dass der Vexrkehrswert eines Grundstilicks
regelmaBig 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 jwerdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt werde bei' einer:Veraduberung exakt den er-
mittelten 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 -.1in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2. Juli=2004 = V. ZR 213/03).

Das ~ Bundesverfassungsgericht fthrt hierzu aus, dass ,es fiur
Grundvermdgen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
wert !gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mit -mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise fir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar 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 Ergeb-

nis z.B. von der Wertermittlung eines anderen Sachverstdndigen
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abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstdndigen bei der Schatzung

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

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

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner. Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse rauch nicht die
Fragen (z.B. Baumangel und Bauschaden, Nachzrlistpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beurteilen, die sach-
gerecht nur durch einen Sondersachverstandigen des jeweiligen
Fachgebiets zu beantworten-»sind (LG Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg vom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1 U.'5/02).

Bei der Erstellung des' Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der WertV/ImmoWertV bei Dbebauten
Grundsticken u.a.-der bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschéaden:an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieBen 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 Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtungy, ' der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstuckswertes wegen Bauschaden
und wBaumadngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss Jedoch
nicht notwendig mit den tatsachlichen Kosten fiir die Beseitigung

der Bauschaden uUbereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und koénnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsdchlichen Kosten abweichen.
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Der Obuv. Sachverstandige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmalig nur das, was er

anhand solcher Umstadnde, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

flir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kennbaren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben, zu-
sdtzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten einzuholen, weil
die nicht gekldrten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen konnen, so beschrankt .sich.allerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den. Auftraggeber auf
diese Umstande hinzuweisen, wobei es dann Sache des Auftragge-

bers ist, zu entscheiden, ob er ein weiteres Gutachten einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden 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-
schlieBlich auf Grundlage der Inaugenscheinnahme anlasslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstandigen sowie auf.. Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskiinften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise iberpruft bzw. plau-

sibilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugadngliche und
verdeckte Baumédngel und Bauschaden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien werden eben-
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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, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieRlich “Altlasten werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Angaben {iber Bau-
grund-verhaltnisse beruhen auf gegebenen- Auskinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behodrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf Vermutungen.

e FEine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher-Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen,- Prif=,  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-wdie relevanten: Bestimmungen eingehalten sind.

e Es wird.zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
liche ¢éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren,
etc., die-ggf. wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und
bezahlt 'sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

e FEine Uberprifung der =zuldssigen Fluchtwegldngen 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 Offentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstadnde 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
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Gefahren fiir Leben und Gesundheit wvon Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame L&scharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moéglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AubBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger betrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

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

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnkEV) 2014/2016 kennt fiir den Ge-
baudebestand energetische Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachriistpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung wvon begehbaren-obersten Geschossdecken,
die Prifung der AuBRerbetriebnahme '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, dirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der-gesamten: jeweiligen Bauteilfladche des zu andernden Bau-
teils)wvorgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
AuBlenbauteile nicht Uberschritten 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 fir 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 Gebaduden, das Gebaudeenergiegesetz (GEG) 1in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen fiir den Gebaudebestand Ubernimmt das GEG:-.die wesentli-
chen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteilnachweis-als Grund-
lage flir die MaBnahmenkosten angewendet. Zu beachten ist dabei,
dass lber eine geplante MaBRnahme hinaus weitere, nicht vorgese-
hene Bauteilfldchen nicht einbezogen werden: miissen.

Die Durchfihrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/MaB-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. § 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fuhrt, moglich und mussen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24. EnkEV bzw.~§ 105 GEG bei Baudenkmdlern
oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zUu; ebenso kommen Befreiungen-nach ‘§.103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird. (soweit méglich) nur von einem
unabdingbar. erforderlichen Mindestumfang der MaBnahmen ausge-
gangen. Damit: kann vielfach die Einhaltung der Bagatellgrenze
erreicht/ werden, womit die MaBnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen der EnEV bzw. des GEG.unterliegen. Diese grundsatzl. Vorge-
hensweise entspricht ! im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Dariber hinaus kdénnen aufgrund ihrer Komplexitat
Gesamtmalnahmen und ggf. modgliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Die Entwicklung der energetischen Mindestanforderungen sowie der
in Baupraxis und Forschung realisierten Effizienzniveaus wird in
der nachfolgenden Abbildung exemplarisch am Beispiel einer Dop-
pelhaushdlfte dargestellt.
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Entwicklung des energiesparenden Bauens!

Sofern in dem vorliegenden Gutachten.  auf eine baujahresgemale
energetische Beschaffenheit bzw. bauzeittypischen Warmeschutz
eines Gebdudes verwiesen wixrd, so. stellt die obenstehende Ab-

bildung den Bezugsrahmen her.

Energieausweis

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

Verwendung von'-Energieausweisen hingewiesen.

' Quelle: Fraunhofer-Institut fir Bauphysik IBP, Stuttgart, abrufbar iber:
www.ibp.fraunhofer.de/de/kompetenzen/energieeffizienz-und-raumklima/energiesparendes-bauen.html
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VI. Grundstiicks-/Lagebeschreibung

1. Ort: 1.1 Ort: Karlsruhe.

1.2 Ortsteil: Mihlburg.

1.3 StrabBe: SeldeneckstraBe 16, 17.

Hinweis: Die Anlage 1 deswvorliegen-
den Gutachtens enthdlt eine ausfilhr-
lichere Beurteilung.des Standortes
mit Angaben zur-amtlichen Statistik
und wesentlichen Kennzahlen, etc.

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1 -Lage an -der Strale:
Mittelgrundstiick.

2.2 StraBenqualitat:
Wohn-/Anliegerstrale (Tempo-
30-Zone, Einbahnstrale) mit

Teil-/Sammelfunktion.

2.3~ Entfernung zum Ortszentrum:

Marktplatz: ca. 3,3 km.

2.4 Gute Verkehrsanbindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und S-Bahn.

2.6 Nachste Haltestelle/n (wegstrecke) :
Bus: ca. 700 m;
S-Bahn: ca. 400 m.

2.7 Entfernungen (wegstrecke):
Autobahnanschluss (A5):
ca. 7,4 km;
ICE-Bahnhof (Karlsruhe) :
ca. 4,8 km;
Int. Flughafen (Karlsruhe/Ba-
den): ca. 40 km.
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Wohnlage:

Geschaftslage:

Art der Bebauung/Nutzung
der StraBe/Ortsteil:

Topographische Grund-

stuckslage:

Gestalt/Form/GroRe:

ErschlieBungszustand:

Gute bis sehr gute Wohnlage.

Keine Geschaftslage.

Bauweise mit Uberwiegend Wohnbebau-
ung, angrenzend,  auch” Draisschule,
gegeniliberliegend ““Fanny-Hensel-An-
lage;

teils geschlossene,. teils offene
Bauweise;

Infrastrukturelle -Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte, Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs=. ‘sowie Einkaufsmdglich-
keiten “fir den:=taglichen Bedarf,
etc. sind im Ort/Ortsteil bzw. na-
helegen vorhanden (siehe auch An-
lage 1'mit Angaben zum Versorgungs-
grad <und Luftliniendistanzen zu
Versorgungsreichrichtungen) ;
Geschosszahl: tUberwiegend 2 * bis 3

% geschossige Bebauung/en.

Ebene Lage; grundsticksspezifische

Modellierung/en.

Unregelmaflfig geschnittenes Grund-
stiick (siehe Anlage 2),
Grundsticksgrole: 821 gm;
Grundstiickstiefe: bis zu ca. 37,5 m;

StraBenfront/Breite: ca. 25 m.

8.1 StraBenausbau:
Ausgebaute Wohn-/Anlieger-

strale.
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9.

10.

- Sachverstandigenbiiro Prof. Dr.

Ver-/Entsorgung. -/

ErschlieBungsbeitréage:

Grenzverhidltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:
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8.2 Gehweg/e bzw. Gehwegbereiche:

Beidseitig vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Im StralBenraum.

8.4 Offentliches Griin:
Unmittelbar vorhanden. (Strale
mit Baumbestand und-Fanny-

Hensel—-Anlage)..

8.5 Bahngleiskdrper:

Unmittelbar nicht wvorhanden.

8.6 Immissionen:
Ubliche innerdrtliche Ver-
kehrsimmissionen durch Wohn-/

Anliegerverkehr.

Anschluss an das offentl. Ver- und
Entsorgungsnetz; Anschlusse fiar
Wasser, Strom, Gas, Nah-/Fernwarme,
Telefon, Kabel und Kanalisation
vorhanden.

Fir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass ErschlieRBungsbeitréage
bereits abgerechnet sind und der-
zelt keine weiteren erschlieRungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.

Mehrseitige Grenzbebauung in Teil-
bereichen des zu bewertenden Grund-
sticks; sonst offene Bebauung; au-
genscheinlich kein Uberbau vorhan-

den.
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11. Baugrund, Grundwasser:

12. Umlegungs-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah=

ren:

13. Denkmalschutz/

Schutzstatus:

14. Entwicklungsstufe:

15. Planungsrecht:
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Soweit augenscheinlich ersichtlich
normale Verhaltnisse (normal ge-

wachsener u. tragfahiger Baugrund) .

Fir die Wertermittlung: wird eine
lageiibliche Baugrund=:-und Grundwas-
sersituation insoweit bericksich-
tigt, wie sie in Vergleichspreisen
bzw. Bodenrichtwerten' eingeflossen
ist. Dariliber hinausgehende Nachfor-
schungen “u./o. Untersuchungen des
Baugrundes sind--nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Kein Verfahren' bekannt.

Gemal' Datenbank der Kulturdenkmale
Karlsruhe stehen die baulichen An-

lagen nicht unter Denkmalschutz.

Die Flache 1liegt nicht innerhalb

von Schutzgebieten.

Baureifes Land.

Das zu bewertende Grundstick liegt
nach Auskunft durch die Baubehorde
innerhalb des Geltungsbereich fol-

gender einfacher Bebauungspléane:

Nr. 166 mit der Bezeichnung ,Hardt-
stralBe, Karcherstrale, Stosser-
stralRe™ (Baufluchtenplan), rechts-
kraftig seit 13.07.1926;
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Nr. 220 mit der Bezeichnung ,Sel-
den ecksches Feld" (Baufluchten-
plan), rechtskraftig seit 27.12.
1937; und

Nr. 801 mit der Bezeichnung ,Molt-
kestrabe, StabelstraRe, Nordliche
Hildapromenade, Seldeneckstrabe,
Felix-Mottl-Strale;, Nibelungen-
straBe, Isoldestrale cund Stdsser-
straBe"™, rechtskraftig seit 23.07.
2010;

Das (Grundstick--liegt zudem inner-
halb' des~Geltungsbereichs des am
22.02.1985. "rechtsverbindlich ge-
wordenen-Bebauungsplans Nr. 614 mit

der Bezeichnung ,Nutzungsartfest-

setzung (ehemals Bauordnung der
Stadt 'Karlsruhe)"“. Der Bebauungs-
plan ¢.weist als Nutzung ,Reines

Wohngebiet (WR)"“™ aus.

Es handelt sich hierbei nicht um
qualifizierte Bebauungsplane im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (keine
Festsetzung uUber Art und MaB der

baulichen Nutzung).

Gem. § 34 BauGB Abs. 1 ist daher im
Regelfall als BeurteilungsmaRstab
beziiglich Art und MaBR der zuldssi-
gen baulichen Nutzung die vorhan-
dene Bebauung bzw. die ,Einfiligbar-
keit eines Objekts in der naheren

Umgebung"® heranzuziehen.
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16.

17.

18.
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Ordnungsrecht:

Baulast/en:

Sonstige Rechte, Lasten

u./o.

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

nicht abgeleitet werden:

Die Uberpriifung des Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der - ausgefithrten Vor-
haben mit |den der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.:

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

wertungsgrundstuck:

Verpflichtung, den zwischen der
Bauflucht des Grundsticks Flst.-Nr.
5176/2 und der StraBenflucht lie-
genden Teil des der Stadt gehdren-
den Grundsticks ordnungsgemall als
Vorgarten anzulegen, zu unterhalten
und nach MaBgabe der Bauvorschrif-
ten mit einer Einfriedung zu verse-
hen, sowie auf Verlangen der Baupo-
lizeibehtrde die Vorgartenanlage
und Einfriedung auf eigene Kosten
wieder zu entfernen (siehe Anlage

9, Auszug Baulastenverzeichnis).

Hinweis: FlUr die Bewertung wird unter-
stellt, dass diese Baulast zum Stichtag
keinen zu beriicksichtigenden Einfluss auf
den Verkehrswert des Sondereigentums bzw.
des Bewertungsobjektes hat.

Keine bekannt.
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19. Altlastenkataster: Gemal Amtsauskunft (Stadt Karls-
ruhe, Umwelt- und Arbeitsschutz)
sind auf dem zu bewertenden Grund-
stiick derzeit keine Altlasten, Alt-
lastenverdachtsflachen oder schad-

lichen Bodenveranderungen bekannt.

Untersuchungen des:Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

20. Hochwassergefahren-
karte: Keine Eintragung.
Das zu bewertende-Grundstick liegt
aulerhalb.des bedi HQ100 geschiitzten
Bereiches. Daher wird davon ausge-
gangen, dass'sich flir das zu bewer-
tende Grundstiick keine rechtlichen
Einschrankungen bzw. Besonderheiten
im Sinne von § 78 Wasserhaushalts-

gesetz ergeben.

21. Hbhere Gewalt bzw.
sonstige Naturgefahren: Sehr geringes Risiko (siehe Anlage

1, Blatt 12, Naturgefahrenanalyse).
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VII. Gebidude- und Wohnungsbeschreibung

Allgemeines: Mehrfamilienwohnhaus (2 Haushalf-
ten, Haus Nr. 16 und Nr. 17) mit
insgesamt 8 Wohnungen und einer Ga-

ragenzeile (5 Garagen).

Grundstickstuberbauung: Mehrfamilienwohnhaus;
Geschosse: Untergeschoss, Erdge-
schoss, 1.-2.-0Obergeschoss, Dach-
geschossy;
Unterkellerung:. Vorhanden;
Dachform Wohnhaus: Walmdach mit
Dachgauben;
Dachform Garagenzeile: Flachdach
bzw. flachgeneigtes Pultdach
Baujahr: ca. 1938 (gemal vorlie-
genden Unterldgen, ohne Gewahr des
SV).

Geba&udenutzung: UG. : “Treppenhauser;
Hausanschlisse, Heiz-/Haustechni-
krdume, Kellerrdume/Kellerabteile;
ehemalige Waschkiiche (Zugang von

aulen) .

Hinweis: Gemal Angabe im Ortstermin wurde
die ehem. Waschkiiche in der Vergangenheit
in Verbindung mit der Wohnung Nr. 1 (Be-
wertungsobjekt) als Friseursalon/Friseur-
zimmer genutzt. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand des Sachverstadndigen bzw. nach den
vorliegenden Unterlagen ist an der ehem.
Waschkiiche jedoch kein Sondernutzungsrecht
bestellt; es handelt sich um gemeinschaft-
liches Eigentum.

EG.: Hauseingadnge, Treppenhauser;
2 verschieden groBe Wohnungen je-
weils mit Loggia;

Hauszugange, Garagenzufahrt, Hof-
flache, Garagenzeile;

Vor-/Gartenbereiche.



A

Konstruktion und Ausbau des

gemeinschaftl. Eigentums:

1. Gebaude:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande auf-

gehende Geschosse:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Fassadenflachen:

Innenwande:

Treppe/n:
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1. und 2. 0G.: Treppenhauser;
2 verschieden groBe Wohnungen je-

weils mit Loggia bzw. Balkon/en;

2. DG.: Treppenhauser;

2 verschieden groBe Wohnungen.

Massivbauwelse:

Beton u./o. Bruchstein/e.

Beton u./o. - Mauerwerk;

Garagenzeile ohne Unterkellerung.

Mauerwerk.

Mauerwerk.

Ortbeton-/Decke/n.

Mauerwerk, Putzfassade m. Anstrich;
Werksteinfensterbanke; teils Lai-
bungen in Werkstein;

Loggien/Balkone als Massivkonstruk-
tion mit Mauerwerksbriistungen u./o.

Eisengelander.
Mauerwerk.
Zweildufige Massivtreppe/n (Keil-

stufen) mit Zwischenpodesten mit

Fliesenbelag und Eisengelander mit



A

Fenster:

Hauseingang/Turen/Tore:

Aufzugsanlage:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
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Holzhandlauf; Treppe UG. als ein-
laufige Blockstufentreppe;

KellerauBentreppe/n als Beton-/Mas-
sivtreppe (ohne Belag) mit Beton-/

Stiitzmauern und Eisengeléander.

Teils Kunststoff-/Iscolierglasfens-
ter, teils Holz-/Isolierglasfens-
ter; Fenster Uberwiegend-mit Roll-
laden; vereinzelt baujahresgemale
Holz-/Einfachglasfenster;

Dachliege=/Isolierglasfenster.

Holz~/Hauseingangstiirelement/e mit
Ornamentglaseinsatz;

Separate ‘Klingel=/Gegensprech- und
Briefkastenanlage/n;
Holz-/Nebeneingangstirelement/e;
Holz-/Wohnungseingangstiirelemente
mit Seitenteil, Oberlicht und Glas-
/Ornamentglaseinsatzen;
Kellerrdume/Kellerabteile mit Holz-
/Lattentiiren;

Garagen mit Stahl-/Blech-Schwing-

toren (man. Steuerung).

Kein Aufzug vorhanden.

Warmwasser-/Zentralheizung (iber
Nah-/Fernwdrme) mit Heizkdrpern/
Radiatoren/Konvektoren mit Ther-
mostatventilen; Leitungen iberwie-

gend Aufputz verlegt.

Dezentrale Warmwasserversorgung;

Gas-/Therme u./o. Elektro-/Boiler.
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Dach:

Energetische Qualitat:

Bauphysik:

2. AuBenanlagen:
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Wohnhaus: ZimmermannsmalRige Holz-
konstruktion als Walmdach mit Dach-
gauben und mit Biberschwanzzie-
geleindeckung;

Dachgauben mit Blechverwahrung/en;
Garagenzeile: Flachdach 'bzw. flach-
geneigtes Pultdach (Einlegedecke
mit Uberbeton und:Stahlunterziigen)

und Bitumenabdichtung:

Endenergiekennwert: rgem. Energie-
ausweis ' (verbrauchsbasierter Aus-
weis) vom 08.05.2019:

77 KWh/m2*a .

Die bauphysikalische Durchbildung
der Dbaulichen Anlagen Dbeziglich
Schall-, Warme-, Brand- u. Feuchte-
schutz entspricht mit Ausnahme der
Isolierglasfenster augenscheinlich
Uberwiegend den baujahresgemalben

Gegebenheiten.

Hauszugange, Garagenzufahrt, Hof-
fldche befestigt mit Betonpflaster-
steinen;

Diverse Einfriedungen;
Teilbereich/e mit Garten-/Grenzzaun
u./o. Grenzmauer;
Holz-/Geradtehiitte;
Waschetrockenplatz;
Vor-/Gartenbereiche bepflanzt/be-

grunt.
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AbschlieBende Beurteilung - Gemeinschaftliches Eigentum:

Gesamteindruck: Das Mehrfamilienwohnhaus befand
sich zum Wertermittlungsstichtag
augenscheinlich in einem teils bau-
JjahresgemdBen, teils teil-/moderni-
sierten und normalen, gepflegten
Unterhaltungszustand! hinsichtlich
der gemeinschaftlichen Bausubstanz;
die gemeinschaftlichen AuBen-/In-
nenbereichei ‘waren. ebenfalls ge-

pflegt.

Das Mehrfamilienwohnhaus entspricht
in seiner-Konstruktion dem Baujahr
bzw. der-Bauzeit. 'Dadurch sind bau-
jahresbedingte, bauphysikalische
Einschrankungen/Besonderheiten

(Schall=, Warme-, Brand- und Feuch-

teschutz) gegeben.

Architektur, Bauweise und Gebdude-

konzeption sind bauzeittypisch.

! DielKategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt nach folgender Abstufung:

Sehr gut: Deutlich iiberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr geringe Ab-
nutzung ohne erkennbare Schaden, kein Instandhaltungsriickstau. Zustand i.d.R. fir Objekte nach
durchgreifender-Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut: Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Ab-
nutzung, \“geringe Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand
i.d.R. 'fiir Objekte nach weiter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung
bzw. beidlteren Neubauobjekten.

Normal: Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durchschnitt-
liche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wand, Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und Modernisierung bei iiblicher (normaler)
Instandhaltung.

Ausreichend: Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, starkere
VerschleiBerscheinung, erheblicher bis hoher Reparaturstau, gréRerer Instandsetzungs- und In-
standhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei vernachldssigter (deutlich
unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und
Modernisierung.

Schlecht: Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unter-
haltungszustand, sehr hohe VerschleiBerscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstau,
umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. fir Objekte
bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Mo-
dernisierung, Abbruch wahrscheinlich/mdglich/denkbar.

In Anlehnung an: Zustandsbeschreibung des IVD Berlin-Brandenburg, verdffentlicht in: Tillmann,
Hans-Georg, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grund-
stlicken, Kapitel 1.7, 2. Auflage 2017, Reguvis Fachmedien GmbH, Ko&ln.
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Instandhaltungsrickstau:

Bauauflagen o. behdrdl. Be-

schréankungen/Beanstandungen:
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In Teilbereichen besteht baujahres-
gemaler Instandhaltungsrickstau
bzw. Teil-/Instandsetzungs- und Re-
paraturbedarf (siehe Seite 38 un-

ten) .

Gemal Amtsauskunfts liegen. flir das
Bewertungsobjekt keine ‘Bauauflagen
oder behordl: Beschrankungen/Bean-

standungen. vor.
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Wohnungsbeschreibung
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Ausbau des Sondereigentums

Wandflachen:

Deckenfléachen:

Bodenbelage:

Treppe/n:

Tiren:

3-Z2i.-Whg. im EG. (Haus Nr. 17) beste-
hend aus:

Flur/Diele, Kiuche, WC, .Bad, 3 Zimmer,
Loggia,

Kellerraum;

Garage.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschichtung;
Kiche mit Fliesen- und Kunststoffspiegel;
Bad mit Fliesen raumhoch;

WC miteTeilfliesungen.

Teils  Putz/Tapete/Anstrich u./o. Be-
schichtung; teil's Holz-/Deckenbeklei-
dung/en.. (Paneele) mit integrierter Be-
leuchtung;

Kiche mit Kunststoff-/Deckenplatten;
Kellerraum-und Garage Jjeweils mit Roh-/

Decke"mit Anstrich.

Parkett- und Laminatbodenbelége;

Kiche und Flur mit Kunststoffbodenbelag;
Sanitdrrdume mit Fliesenbel&dgen;

Loggia mit Fliesenbelag;

Kellerraum und Garage jeweils mit Beton-

boden mit Beschichtung.

Keine Treppe innerhalb der WE vorhanden;

Loggia mit Eisengitter-/AuBentreppe.

Holz-/Innentirelemente, teils mit Glas-
/Ornamentglaseinsatz;
Kiche mit Falttire;

Kellerraum mit Holz-/Lattentire.



A

Sanitdrinstallation:

Elektroinstallation:

Einbaukiche:

Einbauten/Schranke:

Besondere Einbauten:

Grundrissgestaltung:

PKW-Stellplatz/Garage:

Barrierefreiheit:

- Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 160/24-76185 - Seite 35

Kiche mit Zu-/Abfluss und Waschmaschi-
nenanschluss;

Bad mit Einbaubadewanne und Waschbecken;
WC mit Handwaschbecken und WC.

Durchschnittliche E-Ausstattungen u. E-
Verteilungen;
Klingel-/Gegensprechanlage;

FS- bzw. Kabel-/Anschlisse;

Teils elektr. Rollladensteuerung/en;
Kellerraum und:Garage jeweils mit Strom-

anschluss.

Eigentiimereigene Einbaukiiche wvorhanden,

ohne Rest-/Zeitwert.

Ein-ggf. vorhandener Restwert einer Ein-

baukiiche/n istii{ grundsatzlich nicht im

Verkehrswert. 'enthalten.

Hinweis: Nach "éinem Urteil des OLG Karlsruhe
vom-15.3.12985, (5 U 86/84) sind Einbaukichen we-
der Bestandteil noch Zubehdr des Hausgrundstiicks
und somit-in der Wertermittlung nicht enthalten.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Garage mit Markise.

Baujahresgemale und funktionsgerechte
Grundrissgestaltung/en;

Kiche und Sanitédrrdume mit Tageslicht;
Loggia mit AuRentreppe vorhanden;

Kellerraum und Garage vorhanden.

Garage als Sondernutzungsrecht zugewie-

sen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht barrie-
refrei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-09).
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AbschlieBende Beurteilung - Sondereigentum:

Zustand /

Unterhaltungszustand:!?

Ausstattungsqualitat:

Vermiet-/Vermarktbar-
keit:

Normal bis ausreichend; teils moderni-
siert bzw. teil-/modernisiert, teils

baujahresgemal.

Mittel/durchschnittlich:

Grundséatzlich gegeben; kann aufgrund der

Lage als gut bzw. Uberdurchschnittlich

beurteilt werden.

Ipie Kategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt analog der oben bei der Beschreibung des
gemeinschaftlichen Eigentums erlduterten Abstufung.
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Hinweise zur Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebadudetechnischen 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 Vortrdgen im -Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen Bereichen kénnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges ortliches AufmalB samtlicher:-baulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fldchen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Fladchenangaben beruhen:-daher.auf’ tberschlagigen

Schédtzungen u./o. vorliegenden Unterlagen und ‘sind ohne Gewahr.

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Betrage fiir Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf groben Schatzungen.:Die geschatzten Betradge be-
ziehen sich zudem auf das Jjewedilige Wertermittlungsmodell und
kénnen daher wvon-den tatsachlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betrdge zur Beseitigung eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsriickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung des Sachverstiandigen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

maBnahmen | (keine Modernisierungs-/Wertverbesserungsmalnahmen)

unter Beriicksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

genommen; ' um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermietung) sicher

zu stellen.
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Baumdngel/Reparatur-/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgender Teil-/Instandsetzungsbedarf wurde im Ortstermin augen-
scheinlich vom Sachverstandigen festgestellt u./o. gem. Mit-/Eigenti-
mer-, Mieter- u./o. Hausverwalter-/Bekunden bekannt.

Sondereigentum, 4.000,-

— Diverse Verputz-, Tapezier- und Malerarbeiten in.den Wohnrau-
men;

— Teil-/Instandsetzung Parkettbodenbeldge (Ausbesserungsarbeiten
in Teilbereichen, Abschleifen, Olen/Versiegeln);

— Teil-/Instandsetzung Holz-/Innentirelemente einschlieBlich Tur-
zargen (Maler-/Schreinerarbeiten);

— Teil-/Instandsetzung Isolierglasfenster (Einstellen/Nachstellen
der Beschl&age, ggf. Austausch von ‘Fensterdichtungen) ;

— Reparatur von Rollladengurten;

— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbedten.

Gemeinschaftliches Eigentum
— Teil-/Instandsetzung Fassadenfldchen (Vernfarbungen in Teilberei-
chen erkennbar);
— Teil-/Instandsetzung von baujahresgemafen Holz-/Einfachglas-
fenstern (u.a. Maler-/Schreinerarbeiten);
— Teil-/Instandsetzung Geldnder Balkone/Loggien (vereinzelt Kor-
rosionsstellen ~feststellbar) ;

— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten.

Hinweise

GemédB Jahresabrechnung. der:-Hausverwaltung (siehe Anlage 7) beliefen
sich die Rucklagen fir Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am Ge-
meinschaftseigentum zum-Stand 31.12.2023 auf insgesamt € 15.576,39.

Ausweisldich 'der WEG-Versammlungsprotokolle wvom 11.07.2023 sowie wvom
07.05.2024" (siehe Anlage 6) sind zum Stichtag keine Instandsetzungs-
maBnahmen/Instandsetzungsarbeiten geplant, welche die Anforderung ei-
ner-Sonderumlage notwendig machen wiirden.

Aufgrund der deutlich unterdurchschnittlichen HOhe der Riicklagen fir
Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum
kann vom Sachverstandigen allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass
fir in der Zukunft liegende MabBnahmen von der Eigentiimergemeinschaft
eine Sonderumlage beschlossen werden wird.
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VIII. Verkehrswertermittlung/en

Ermittlung Vergleichswert

Vergleichspreisauswertung

Wohnflache - Kaufpreis in

Vertragsdatum Lage Baujahr .
in qm €/qm

02/2023 Ludwig-Marum-Strabe 1912 95 4.368
05/2023 Sophienstrale 1900 83 4.217
09/2023 Kriegsstrale 1928 95 4.295
11/2023 UhlandstraBe 1892 90 4.889
11/2023 WeltzienstrafBe 1929 92 4.293
12/2023 Yorckstrabe 1908 71 4.915
01/2024 Yorckstrale 1911 82 4.134
01/2024 Sophienstrale 1900 95 3.926
04/2024 BachstraBe 1911 90 3.889
06/2024 BachstraBe 1911 79 5.063
08/2024 Bachstrale 1910 78 4.731
Qualitatsparameter der Vergleichspreisauswertung
Anzahl der Kauffalle 11
Mittelwert 4:429'€/gm
Minimum 3.889 €/agm
Maximum 5.063 €/gm
Standardabweichung 407 €/am
Variationskoeffizient 0,092
Konfidenzintervall (95%) - Obere Grenze 4.699 €/gm
Konfidenzintervall (95%) - Untere Grenze 4.159 €/gm
Erlduterungen

Das arithmetische Mittel (auch Durchschnitt) ist derjenige
Mittelwert Mittelwert, der als Quotient aus der Summe der betrachteten

Vergleichspreise und ihrer Anzahl berechnet ist.
Standard- Die Standardabweichung ist ein MaB fir die Streubreite der
abweichung einzelnen Vergleichspreise um deren Mittelwert.
CONER 1 ons— Als Variatio§skoeffizie§t wird die relative

o Standardabweichung bezeichnet; berechnet aus dem Quotienten

koeffizient , \

von Standardabweichung und Mittelwert.
Konfidenz— Das Konfidenzintervall gibt den Bereich an, in dem der Mittel-
intervall wert der Grundgesamtheit mit einer bestimmten Wahrscheinlich-

keit (hier 95%) liegt.
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Dem Sachverstandigen liegt zum Stichtag aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses in Karlsruhe eine ausreichende
Anzahl wvon Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen in ver-
gleichbarer Lage vor.

Die zum Preisvergleic