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E-Mail: b.weiss@weiss-sv.de
Sachverstandiger:
Benjamin Weill M.A.
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstticken, Mieten und
Pachten.
76139 Karlsruhe
Zertifizierter
Immobiliensachiverstandiger SRy Insterburger Strale 17a-d
DIAZert fiir die @),
Marktwertermittlung 2 Objektart: Wohnungseigentum Nr. 2 im EG von Hausnummer 17d

aller Immobilienarten
- DIN EN ISO/IEC 17024

mit Kellerraum und Speicher Nr. 2
(29,65/1.000 Miteigentumsanteil an Flst. Nr. 70916)

Ein Unternehmen im Wertermittlungsstichtag: 31.03.2026

www.|BP-NETZWERK.de

.

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
-WE Nr. 2- 191.000EUR

- dem SV wurde keine Innenbesichtigung ermdéglicht -

(in Worten: einhunderteinundneunzigtausend Euro)

“WEISS)

Das Gutachten besteht aus 45 Seiten und 9 Anlagen mit 15 Seiten.
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine fur die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 2 (Dreiziimmerwohnung mit Kiche,

Badezimmer, Flur und Balkon) im Erdgeschoss eines

Mehrfamilienwohnhauses (Haus Nr. 17 d), sowie Kellerraum

und Speicherraum Nr. 2.
Wertermittlungsstichtag 31.03.:2026
Flst.Nr. 70916
Miteigentumsanteil 29,65/1.000
Grundstlicksgrofie 4.877 .m?
Vermietbare Flache Dreizimmerwohnung Nr. 2 im EG von Haus 17d 66,98 ~m?
Anteilige Bruttogrundflache 112,00 m?
Baujahr 1962
Jahres-Rohertrag 8040 EUR
Bewirtschaftungskosten 20,40%
Liegenschaftszinssatz 1,80%
Vervielfaltiger 2472
Restnutzungsdauer (in Jahren) 33
Bodenwert 104.114 EUR
Sachwert 169.260 EUR
Ertragswert 212.398 EUR
Vergleichswert 211.774 EUR
Verkehrswert (Mark\t\ﬁérjt)' ’Wohnl\J\n s\elgentumNr '2 191.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 2.852 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 23,76
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 4,21%
Nettomietrendite'(Reinertrag/Verkehrswert) 3,35%
Grundsticksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 1.554 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers (m/w/d)
verzichtet. Samtliche in diesem Gutachten verwendeten
Personenbezeichnungen beziehen sich -sofern nicht anders kenntlich
gemacht — auf alle Geschlechter.

Bei der Lektlire und spateren Verwendung des Gutachtens muss der
Auftraggeber und mogliche Dritte, denen das. Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstidndige Meinungsauflerung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es‘handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am (Grundsticksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt—allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstlcks. Es:reicht deshalb-tiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, -der_Auftraggeber-und mégliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kennhtnis-nehmen,-also nur den letztlich vom
Sachverstandigen —ermittelten _\erkehrswert.>._Entscheidend ist der
gedankliche und-argumentative Weg, den der; SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert “ermitteln*'zu konnen.~Dies” beginnt schon mit der
Erhebung der. Daten, die fir die Bewertuhg relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. \Es gehort- deshalb <zur=Sorgfalt des Auftraggebers und
maglicher Dritter sich-selbst gegéntiber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu niehmen und mitzudenken. .

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die
Werte werden i.d.R:: bis—auf zwei Nachkommastellen dargestellt und
berechnet.” Es kann-“daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im
Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
Endergebnis,.den Verkehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird
durch die-Darstellung mit zwei Nachkommastellen nicht suggeriert, da bei
der_Ableitung des Verkehrswertes gemalt § 6 ImmoWertV 2021 die im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch
eine-Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma berucksichtigt
werden.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und
Untersuchungen, die Uber den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrelevante
Grundstick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evil. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (iber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefiihrt.

Seite 4 des Verkehrswertgutachtens von dem Wohnungseigentum Nr. 2 in 76139 Karlsruhe, Insterburger Stralle 17 a-d 3 K102/24



Sachverstandigenbiiro Weiss

-zertifizierter Immobiliensachverstandiger DIAZert (LF) Albstralke 11 76275 Ettlingen

2.2 Auftrag |

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftragsinhalt:

Ort:
Stral3e:
Flst. Nr.:

Landkreis:

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fur die Wertermittlung zur Verfligung
gestellt wurden und die vom Sachverstdndigen nicht auf Basis
unabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Uberprift
werden konnten, wird keine Gewahrleistung Ubernommen. Dies gilt u.a. fur
Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum
Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und
Objektbesichtigung nicht zuganglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis von
Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem
stichprobenartigen Aufmall vor Ort und statistisch abgesicherten
Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat geprift. Die im
Gutachten angegebenen Flachen sind daher-fiir,"die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau. N

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung-angetroffene bzw.
aus den vorliegenden Unterlagen ersichtliche Nutzung-genehmigt ist und
samtliche behordlichen Auflagen eingehalten werden:

Die Aufteilungsplane sowie die Baubeschreibung zum Bauantrag wurden
dem  Sachverstédndigen  zur , Verfigung gestelt. Da  keine
Innenbesichtigung ermoglicht wurde, konnte nicht tiberpriift werden,
ob der tatsichliche (Zustand des. -Gebidudeinneren mit den
vorliegenden Baugenehmigungsunter!agen tibereinstimmt.

Weiterhin wird davon ausgegangen; dass :zwischen dem Datum des
eingeholten Grundbuchauszugs:und dem Wertermittlungsstichtag keine
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch'vorgenommen wurden.

Im Sinne—einer erweiterten Qualitatssicherung wurden erganzend KiI-
gestitzte-Anwendungen eingesetzt;; um Berechnungen, Plausibilitdten und
formale.Zusammenhange einer. zusatzlichen Kontrolle zu unterziehen. Der
Einsatz erfolgte-ausschlieRlich-unterstitzend und stellte einen erganzenden

Prifschritt dar. Die inhaltliche Bearbeitung, fachliche Bewertung und
abschlieflfende Beurteilung-erfolgten durch den Sachverstandigen.

Die Verwertung. des) Gutachtens ist nur dem Auftraggeber fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgéricht Karlsruhe
-Vollstreckungsgericht-
76232 Karlsruhe

3 K102/24

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren laut
Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe vom 27.02.2026 (3 K 102/24).

76139 Karlsruhe
Insterburger Strale 17a-d
Fist. Nr. 70916 (davon 29,65/1.000 Miteigentumsanteil)

Stadt Karlsruhe
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Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Am 31.03.2026

Die Innenbesichtigung wurde am vereinbarten Termin nicht ermdglicht.
Laut Aussage der Beteiligten ist unklar, ob die Wohnung Uberhaupt noch
bewohnt ist. Jedenfalls ist niemand erschienen, der die Tire 6ffnen kann.
Vom Vertreter der Schuldnerin wurde allerdings mitgeteilt, dass die
Wohnung fiir eine monatliche Nettokaltmiete von 800,-- Euro fremd
vermietet ist. Es wurde nicht mitgeteilt wie die Mieter heilen. Der Vertreter
der Schuldnerin hat zudem per Brief, am 19.03.2026, keiner Besichtigung
zugestimmt. Der Sachverstandige hat deshalb keinen weiteren
Besichtigungstag vereinbart. Da dem Sachverstandigen<der Zustand der
Immobilie nicht bekannt ist und auch nicht geklart:werden konnte ob die
Aufteilung mit dem planungsrechtlichen Zustand tbereinstimmt, erfolgt bei
der Bewertung ein entsprechender Sicherheitsabschlag.

Der unterzeichnende Sachverstandige sowie Herr und.Frau von der
Vertretung der betreibenden Glaubigerin.

31.03.2026 :
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung,bezieht, §:2'Absatz 4 ImmoWertV)

31.03.2026
(= Zeitpunkt, auf den sich./der fiir die Wertermittlung .maRgebliche Grundstlickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV) 7

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Auftraggeberseits
Uberlassene Unterlagen:

Von den Beteiligten
Uberlassene Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

- Wohnungsgrundbughauszug Nr: 69201 vom 12.03.2026
- Beschluss zur Gutachtenerstellung vom 27.02.2026

=Keine

--Teilungserklarung vom 18.08.1961 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung

vom 28.02:1961 und auszugsweise Planen

~Telefonische” Auskunft der Stadt Karlsruhe, Liegenschaftsamt, vom

12:03.2026 bzgl. Baulasten

- Auskunft bzgl. Denkmalschutz Uber das Geoportal Baden-Wurttemberg

vom-11.03.2026

- Telefonische Auskunft der Stadt Karlsruhe, Liegenschaftsamt vom

12.03.2026 bzgl. Stand der ErschlieBungskosten

- Auskunft bzgl. Bebauungsplan Uber die Internetseite der Stadt Karlsruhe

am 11.03.2026 (Geoportal)

- Bodenrichtwert gemal® § 196 BauGB von der Homepage des

Bodenrichtwertinformationssystems Baden-Wirttemberg (boris-bw) am
06.03.2026

- Planunterlagen, Baubeschreibung, Energieausweis, sowie Angaben zu

Wohngeld/Instandhaltungsriicklagen  sowie zu  durchgefiihrten und
geplanten ModernisierungsmalRnahmen von der Hausverwaltung am
11.03.2026 und 01.04.2026

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom zustandigen

Gutachterausschuss am 31.03.2026

- Schriftliche Stellungnahme der Stadt Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und

Arbeitsschutz, vom 12.03.2026 bzgl. Altlasten

- Anforderung des Lageplans, des Stadtplans, der Starkregen- und der

Hochwassergeféahrdungskarte tber "https://geoport.on-geo.de"
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- Anforderung der Miet- und Kaufpreisauswertung von immoscout24 Uber
"https://geoport.on-geo.de"

- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundsticke, der

Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Wohnungseigentums-

grundbuch: Vom 12.03.2026

Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches.ist als Eigentimerin unter der Ifd. Nr. 4
eingetragen:
4.

Grundbuch von: Karlsruhe

Amtsgerichtsbezirk: Maulbronn

Gemarkung: Karlsruhe -~

Blatt: Nr. 69201

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,

Bezeichnung und Grofe: | ’Eingetragen-im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:
29,65/1.000, Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FlIst. Nr. 70916,
Insterburger StraRe-17a, 17b, 17¢c, 17d, Gebaude- und Freiflache, mit einer
Gréfe von 4.877 m?; verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
mit-Keller und.Speicher Nr. 2.

Die Anteile*sind in Blatt 69200 bis 69231 gebucht; jeder ist durch das zu
den anderen Anteilen gehdrende Sondereigentum beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Bewilligung vom 18.08.1961 Bezug genommen.

Eingetragen am 24.10.1961.
Aus Blatt 831/3 umgeschrieben am 22. Mai 2001.

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen): Lfd. Nr. 1 bis 4) Die Eintragungen sind bereits geldscht.

Lfd. Nr. 5; betreffend Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses: Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Karlsruhe vom 22.01.2025 (3 K
102/24).

Eingetragen (MAN061/14/2025) am 30.01.2025
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Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Die Eintragungen haben fir die Ermittlung des Verkehrswertes des
Grundbesitzes  keine  Wertbeeinflussung. Der  Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren ist ohne etwaige Belastungen aus
Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhaltnisse, welche gegebenenfalls in der 3. Abteilung des
Grundbuches verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
wertmafig nicht bertcksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstlcks. nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim. Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen <bzw::<bei Beleihungen
berlcksichtigt werden.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der

baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsyverfahren:
Sanierungsverfahren:
Grundstucksqualitat:

Baubeschrankungen:

Das zu bewertende Anwesen<liegt—im! Bereich-.des Bebauungsplans

Waldstadt Waldlage Teil 2B. Der Plan ist seit.dem 03.03.1967 rechtskraftig.
Reines Wohngebiet gemal Flachennutzungsplan

Es sind_ Baulinien, <-éffentliche  (Grinflachen,  Geschossigkeiten,
Dachneigungen:sowie GRZ- und GFZ-Festsetzungen definiert.

Laut telefonischet-Auskunft der Stadt Karlsruhe, Liegenschaftsamt, vom
12.03:2026 sind flir'das zu béwertende Grundstiick Flst. Nr. 70916 keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Entfallt

Gemal-Geoportal-Baden-Wrttemberg, abgerufen am 11.03.2026, ist das
zU-bewertende:Gebaude nicht in der Liste der Kulturdenkmale verzeichnet.
Auch aufgrund.des auleren Erscheinungsbildes besteht kein Verdacht,
dass das- Gébdude bzw. Gebaudeteile unter Denkmalschutz stehen
konnten.

Vom ‘Sachverst'éndigen wurden  diesbezlglich  keine  weiteren
Nachforschungen angestellt.

Das Grundstlck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Das Grundsttick liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Baureifes Land, bebaut (gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

AuBer nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO,

Denkmalschutzgesetz, Bebauungsplan und BauNVO) sind keine
Baubeschrankungen bekannt.
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3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse: Die Wohnung war zum Besichtigungstag vermutlich fremd vermietet.
Gemal den nicht verifizierbaren Angaben des Vertreters der Schuldnerin
besteht fur die Wohnung ein Mietverhadltnis mit einer monatlichen
Nettokaltmiete von 800,-- Euro.

Hausverwaltung:
Gemall Angaben der Hausverwaltung betragt das:monatliche Hausgeld
515,-- Euro. Die Instandhaltungsriicklagen fir die-zu~bewertende Einheit

betragen 5.935,17 Euro. Hier sind allerdings noch'RUckstéande:offen.

Hausmeister: Dem Sachverstandigen ist nicht bekannt,-ob einHausmeisterservice
beauftragt wurde.

Nicht eingetragene Uber sonstige, nicht eingetragene “Lasten und_/(z. B. begiinstigende)
Lasten und Rechte: Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstandigen gemaf
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage Karlsruhe istmit rund 309.000 Einwohnern die drittgroite Stadt des Landes
Baden-Wurttemberg.. Sie ist \Verwaltungssitz des Regierungsbezirks
Karlsruhe ‘und bildet:selbst einen-Stadtkreis (kreisfreie Stadt). Die Stadt ist
Oberzentrum fiir-die Region ~Mittlerer Oberrhein. Das Stadtgebiet liegt
vollstandig rechtsrheinisch~jn-der Oberrheinischen Tiefebene. Karlsruhe
liegt etwa (130 km stidlich~von Frankfurt am Main, 65 km nordwestlich von
Stuttgart und unmittelbar-an der franzdsischen Grenze. Die Stadt wird auch
als Facherstadt bezeichnet und tragt den Beinamen Residenz des Rechts,
da_ hier der Bundesgerichtshof und das Bundesverfassungsgericht ihren
Sitz haben:.

Wirtschaftsdaten: ‘ Karlsruhe-ist einer der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte in Baden-
3 ‘ Widrttemberg und Teil der wirtschaftlich starken TechnologieRegion
Katisruhe. Die Stadt belegt im Standortranking Deutschland Rang 16. Die
Wirtschaftsstruktur ist gepragt durch den Dienstleistungssektor (Uber 80 %
der Beschaftigten) sowie technologieorientierte Unternehmen und
Forschungseinrichtungen.
Zu den groRten Arbeitgebern zahlen die EnBW Energie Baden-
Wirttemberg AG, dm-drogerie markt (Deutschlandzentrale), Siemens
sowie das Karlsruher Institut flr Technologie (KIT) als groRte
Forschungseinrichtung  Deutschlands.  Karlsruhe ist einer der
bedeutendsten  europdischen  Standorte der Informations- und
Kommunikationstechnik. Die MiRO Mineraloelraffinerie ist die zweitgrolte
Olraffinerie Deutschlands.
Die Region zeichnet sich durch eine stabile wirtschaftliche Entwicklung,
eine hohe Beschaftigungsquote sowie eine im Bundesvergleich
unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote aus. Mit dem KIT, mehreren
Hochschulen und Forschungseinrichtungen verfugt Karlsruhe Uber ein
herausragendes wissenschaftliches Profil.
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Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wirttemberg):

Industrie:

Karlsruhe ist als Oberzentrum ein bedeutender Arbeitsmarkt mit
ausgepragten Pendlerverflechtungen in die umliegenden Gemeinden und
Landkreise. Die Stadt verfugt Gber eine hervorragende Verkehrsanbindung
mit Autobahnen (A5, A8), ICE-Anschluss und dem innovativen
Stadtbahnsystem nach dem Karlsruher Modell.

Einpendler an SvB: 59,5 %

Auspendler an SvB: 39,4 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Baden-Wdrttemberg zahlt zu den wirtschaftlich.~starksten Regionen
Deutschlands und Europas. Die konjunkturelle Lage in'Baden-W Grttemberg
ist aktuell von einer schwachen wirtschaftlichen-Dynamik 'gepragt. Nach
einer riicklaufigen Entwicklung im Jahr 2025 befindet sich die Wirtschaft
weiterhin in einer Phase der Stagnation; wobei fur das.Jahr 2026 lediglich
ein  moderates Wachstum erwartet:-wird. . Ursachiich hierfir  sind
insbesondere strukturelle Belastungen ' in den. fir das Bundesland
bedeutenden Industriezweigen, vor:allem in:der-Automobilindustrie und im
Maschinenbau. Die exportorientierte Wirtschaftsstruktur wirkt sich im
gegenwartigen internationaleh Umfeld zusétzlich dampfend aus.

Hinsichtlich des Bruttoiniahdsprodukts; (BIP):~zeigt sich die derzeitige
Schwéchephase ebenfalls deutlich. Nach Riickgangen in den Vorjahren
wird fur das Jahr 2026 lediglich ein geringes. Wachstum erwartet. Das
Institut far Angewandte W|rtschaftsforschung geht auf Basis aktueller
Prognosen-im Durchschnitt ven einem realen BIP-Wachstum von rund 1,2
% aus, —wobei diese Entwmklung vor dem Hintergrund der
vorangegangenen. wirtschaftlichen Schwache als eher moderate Erholung
zu bewerten ist, Insgesamt Verbleibt die Wirtschaftsleistung damit auf
ein‘em.' verglelchswelse gedampften Niveau, sodass von keiner

~-dynamischen konjunkturellen Belebung auszugehen ist.

Die Industrie als trégende Saule der Wirtschaft in Baden-Wirttemberg
befindet sich derzeit in'einer angespannten Lage. Insbesondere die flr das
Bundesland zentralen Branchen, wie der Automobilsektor und der

~Maschinenbau; sind von ricklaufigen Auftragseingangen, einer schwachen
~Auslandsnachfrage  sowie  strukturellen  Transformationsprozessen

betroffen.:.Hierzu zahlen unter anderem die Umstellung auf alternative
Antriebstechnologien, steigende Energie- und Produktionskosten sowie
zunehmender internationaler Wettbewerbsdruck. Infolge dessen sind die
Industrieumsatze teilweise rucklaufig, und es zeigen sich erste
Anpassungsreaktionen am Arbeitsmarkt, insbesondere in Form von
Stellenabbau oder Kurzarbeit in einzelnen Teilbereichen.

Mittelstandische Unternehmen — haufig Technologiefiihrer in ihren Nischen
— pragen die Struktur ebenso wie international agierende Konzerne. Die
Industrie befindet sich aktuell im Wandel, insbesondere durch
Digitalisierung, Elektromobilitdt und nachhaltige Technologien.

Dank starker Forschungslandschaft und enger Vernetzung zwischen
Wirtschaft und  Wissenschaft bleibt der Standort innovativ,
wettbewerbsféhig und zukunftsorientiert.
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Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Der Arbeitsmarkt zeigt sich trotz der konjunkturellen Schwache bislang
vergleichsweise stabil. Die Arbeitslosenquote liegt aktuell bei rund 4,5 bis
4,6 %, weist jedoch seit einiger Zeit eine leicht steigende Tendenz auf.
Gleichzeitig ist das Beschaftigungswachstum nahezu zum Erliegen
gekommen. Wahrend dies grundsatzlich weiterhin als stabilisierender
Faktor fur die Nachfrage nach Wohnimmobilien zu werten ist, kénnen
steigende Arbeitslosenzahlen perspektivisch zu einer Abschwachung der
Kaufkraft fuhren.

Die Preisentwicklung hat sich nach den starken Inflationsanstiegen der
Jahre 2022 und 2023 deutlich beruhigt. Gegenwartig: bewegt sich die
Inflationsrate in einem moderaten Bereich von etwa.2:bis 3 % jahrlich. Dies
wirkt sich grundsatzlich stabilisierend auf den‘immobilienmarkt aus, da
Sachwerte weiterhin als Inflationsschutz - 'wahrgenommen werden,
wenngleich der inflationsbedingte Preisdruck im*Vergleich:zu'den Vorjahren
deutlich nachgelassen hat.

Von zentraler Bedeutung fir denImmobilienmarkt ist weiterhin das
Zinsniveau. Nach dem deutlichen /Anstieg_seit dem Jahr 2022 liegen die
Bauzinsen aktuell im Bereich. von etwa. 3;5 bis 3,8 % fur langfristige
Finanzierungen und damit” weiterhin deutlich Uber dem Niveau der
Niedrigzinsphase. Dies'fuhrt zu einer_eingeschrankten Finanzierbarkeit fur
Erwerber, einer __reduzierten< 'Nachfrage' “~sowie zu erhdhten
Renditeanforderungen | seitens;der, ihvestorenund wirkt somit insgesamt
preisdampfend. ’

Der Immaobilienmarkt selbst zeigt.nach den Preisrickgangen der Jahre
2023=und 2024 inzwischen wieder-eine leichte Erholungstendenz. Fir das
Jahr-2025 wurden-wieder moderat steigende Preise beobachtet, und auch
fur2026 wird von einer verhalten positiven Entwicklung ausgegangen.

Der Bausektor in_Baden-Wurttemberg befindet sich weiterhin in einer
ausgepragten Schwachephase. Ursachlich hierflr sind insbesondere die
seit 22022 deutlich> gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten, eine
restriktivere, | .Kreditvergabe sowie eine insgesamt zurlckhaltende
Nachfrage. “Die Zahl der Baugenehmigungen und Fertigstellungen ist
zuletzt spirbar zuriickgegangen, insbesondere im Wohnungsneubau. Viele
Projekte.werden verschoben oder wirtschaftlich nicht mehr umgesetzt.
Gleichzeitig flhren gestiegene Baupreise, hohe Anforderungen an
Energieeffizienz sowie Unsicherheiten hinsichtlich zukunftiger
regulatorischer Rahmenbedingungen zu einer zusatzlichen Belastung der
Bautatigkeit.

Fir den Immobilienmarkt ergibt sich hieraus eine ambivalente Wirkung:
Einerseits wirkt die rucklaufige Neubautatigkeit angebotsverknappend und
damit grundsétzlich wertstitzend, insbesondere im Wohnsegment.
Andererseits begrenzen die hohen Herstellungskosten die
Wirtschaftlichkeit neuer Projekte und beeinflussen mittelbar auch die
Preisbildung im Bestand. Insgesamt ist der Bausektor derzeit als
dampfender Faktor fir die Marktdynamik zu bewerten, bei gleichzeitig
langfristig angebotsverknappendem Effekt.
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Ausblick:

Demographischer
Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich der Immobilienmarkt in
Baden-Wirttemberg derzeit in einer Phase der Stabilisierung mit leichten
Aufwaértstendenzen befindet. Die weiterhin erhdhten Zinsen sowie die
schwache konjunkturelle Entwicklung wirken jedoch begrenzend auf die
Preisentwicklung, sodass insgesamt von einem seitwéarts bis moderat
steigenden Preisniveau bei gleichzeitig erhdhten Marktrisiken auszugehen
ist.

Gemal "www.wegweiser-kommune.de" wird die ~Bevodlkerungszahl in
Karlsruhe im Zeithorizont von 2020 bis 2040 um etwa-0,4-% abnehmen.

Demographietyp 7 (Grofstadte und Hochschulstandorte:.mit:heterogener
soziobkonomischer Dynamik) o~

GeméaR der Mietbeobachtung von Imimobilienscout:24: (abgerufen (iber
"www.on-geo.de") in der Zeit vor-April bis Dezember 2025 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk-76139 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach:Mietwohnraum geprégt.

N

<

(QuellerMietpreise von.Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Gemal der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen uber

“"iww.on:geo.de") in der Zeit von April bis Dezember 2025 (Verhaltnis

Angebote./-Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk 76139 durch eine stark
Uberdurchschnittiche Nachfragesituation nach Wohnraum zum Kauf

gepragt.

(Quelle: Kaufpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
Strallen und Gehwege:

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Insterburger Stralke 17d im
Stadtteil Waldstadt (Stadtviertel Waldlage) der Stadt Karlsruhe.

Geschlossene Zeilenbebauung

Mittlere Wohnlage, ruhige Wohngegend im Stadtteil Waldstadt
Keine Geschaftslage

Keine Gewerbelage

Uberwiegend viergeschossige Mehrfamilienhduser.~Es handelt sich um
eine Wohnanlage mit mehreren baugleichen Wohnbldcken: /Am.Anfang der
StralBe befindet sich ein 13-geschossiges  Studentenwohnheim ("Die
Insterburg"). In der Nahe befinden sich/Restaurants; die-neuapostolische
Kirche sowie ein Spielplatz. :

Das Bewertungsobjekt liegt ca:-5;0km (vom-Karlsruher Stadtzentrum
entfernt (Marktplatz) entfernt.

Die verkehrliche Anbindung ist als_gut bis durchschnittlich zu bewerten.
Uber die Bundesautobahn (A5 (Frankfurt<Basel) sowie die A8 ist eine
schnelle Anbindung-an das.tberregionale Stralkennetz gegeben.

Die nachsteAuffahrt auf die A5 (Anschlussstelle Karlsruhe-Nord) liegt ca.
6,5 km entfernt. '

Der offentliche Personennahverkehr ist durch Busverbindungen sowie
durch-‘die Nahezum Bahnhof Karlsruhe-Hagsfeld gewahrleistet, der
Anschluss an das regionale~Schienennetz (S-Bahn/Stadtbahn) bietet. Das
Karlsruher Verkehrsnetz (KVV) bietet gute Verbindungen in die Innenstadt
und Umgebung.

Die nachste Bushaltestelle "Waldstadt Kolberger Strale" ist rund 500 m
entfernt. Der.Bahnhof Karlsruhe-Hagsfeld befindet sich in rund 2,3 km
Entfernung:

In der:Waldstadt gibt es mehrere Schulen, darunter die Eichendorffschule
(ca. 650 m) und die Freie Waldorfschule Karlsruhe (ca. 900 m).
Kindergérten und Kindertagesstatten sind ebenfalls vorhanden.
Weiterfuhrende Schulen sind in der Karlsruher Innenstadt und umliegenden
Stadtteilen vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind in unmittelbarer Nahe
vorhanden. Weitere umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in
der Karlsruher Innenstadt sowie im Stadtteil Hagsfeld.

Alle Ublichen 6ffentlichen Einrichtungen einer Grof3stadt wie Karlsruhe sind
gegeben. Im Stadtteil selbst befinden sich u.a. das Polizeirevier Karlsruhe-
Waldstadt (ca. 1,0 km).

Bei der Insterburger Stralle handelt es sich um eine asphaltierte
Anliegerstrale mit Tempo 30, beidseitigem Gehweg und
StraRenbeleuchtung sowie Parktaschen.
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Offentliche oder
private Stral3en:

Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Larmschutz:

Naturgefahren:

Offentliche StraRe. Von der Insterburger Strale gibt es einen Abzweig als
FuBweg hin zu den Hausern. Eine direkte Zufahrt vor das Wohnhaus ist
nicht moglich.

Keine storenden Betriebe in der unmittelbaren Nachbarschaft bekannt.

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen" werden alle auf éin-Grundstiick einwirkenden
unkérperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm,~Rauch, Staub, Geriiche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Wahrend der Objektbesichtigung wurden; ‘normalé ~ innerstadtische
Immissionen festgestellt. ) :

Gemal Larmkartierung 2022 des:Daten-'und Kartendienstes LUBW ist das
Bewertungsobjekt tagsiiber und.nachts nicht'von-Larmeinflissen durch den
Stralten- und/oder Schienenverkehr betroffen:

GemaR der Auswertungen von Geoport)ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK_1/(sehr geringe Gefahtdung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte(Anlage 8 des Gutachtens)
hingewiesen. o \ (& (L

Gemal der AusWertungen_ von Geoport ist. die Lage in Bezug auf das
Starkregentisiko:als "mittleres Risiko! ginzustufen. Es wird hierzu auf die
Starkregengefahrdungskarte (Anlage.9 des Gutachtens) hingewiesen.

Far sonStige Naturgefahren, (Hagel,” Waldbrand und Schneelast etc.)
besteht—derzeit ams Bewertungéstandort kein erhohtes Risiko. Das
Hitzerisiko ab dem Jahre< 2041, sowie die gegenwartigen Risiken fiir

“Erdbeben, Winterstlrme:und:Blitzschlage gelten als erhoht.

S

Tabelle zur Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen Naturgefahren
abgerufen von www.gisimmorisknaturgefahren.de
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Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Mittlere Wohnlage in einem Wohngebiet mit mehreren baugleichen
Wohnbldcken, in der Karlsruher Waldstadt.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.karlsruhe.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstuicksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstick Flst. Nr. 70916\‘\handelt es sich um
ein unregelmafig zugeschnittenes Grundstulck.

Ca. 25 bis 62 m

Ca. 48 bis 112 m

Gemal Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Gebaude nicht
bis an die Grenzen der Nachbargrundstiicke-gebaut.

Eine Grenzlberbauung besteht nicht. 'ES)wird in diesem Zusammenhang
auch auf den als “Anlage beigefiigten .Lageplan verwiesen. Vom
Sachverstandigen warde keine Grenzuberprifung.vorgenommen.

Das Erscheinungsbild < des. Gelandes Jasst auf keine negativen
Untergrundverhaltmsse far Bauwerke schlleBen

In dieser Wertermlttlung ist “eine” lageubliche Baugrund- und
Grundwassersﬂuahon insoweit < berlcksichtigt, wie sie in die
Verglelchskaufprelse ‘bzw. _Bodénrichtwerte eingeflossen ist. Daruber

hmausgehende vertiefende Untérsuchungen wurden nicht angestellt.

Das Gelande ist relattv eben Die Hohenlage zu den Nachbargrundsticken
ist normal:.

Im: Gutachten=sind umweltgefahrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,

\ K‘ontami‘nétiohen,' Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
~Boden“sowie Grundwasser nicht beriicksichtigt (z. B. Versickerungen im

Erdreich, ~» Kontaminationen ~ durch ~ Zerstorung  bzw.  schadhafter
unterirdischer  Leitungssysteme und  Tanks, Verfullungen und
Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamts Karlsruhe, Umwelt- und
Arbeitsschutz, vom 12.03.2026 sind auf dem Bewertungsgrundstiick derzeit
keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder schadliche
Bodenveranderungen bekannt. Uber die aktuelle Nutzung des Grundstiicks
ist dem Landratsamt nichts bekannt. Falls im Rahmen der derzeitigen oder
friheren Nutzung mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw.
worden ist, kdnnen Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des
Untergrundes nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Wertermittlung wird der altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.
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Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

ErschlieRungskosten:

Hausanschlisse:
Einfriedigung:

AulRenanlagen:

Parkmoglichkeiten:

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmaRig in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

Voll erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Laut telefonischer Auskunft der Stadt Karlsruhe, vom 12.03.2026 wurden
die Anlieger- und ErschlieBungskosten flir das Grundstiick Flst. Nr. 70916
vollstandig abgerechnet.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation

Keine

Gartnerische Anlage mit waldartiger Bepflanzung, befestigter-Hauszugang,
Vorgarten, Eingangsiberdachung :

Die AuRenanlagen befinden sich insgesamt _ in.~durchschnittlichem

Unterhaltungszustand.

Der zu bewertenden Einheit list/kein Sondernutzungsrecht an einem
Stellplatz bzw. an einer Garage-zugeordnet.

Im &ffentlichen StraRenraum  sind kostenlose Parkmdglichkeiten in
ausreichender Anzahl vorhanden:

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

Die /Baubeschreibung) bezieht“\sich auf den Zustand zum
Wertermittlungsstichtag. Dem~Sachverstandigen wurde der Zugang zur
Immobilie verwehrt, sodass-»die Bewertung auf Grundlage einer
Aufdenschatzung-erfolgt.

Da dem:Sachverstandigen-der tatsachliche und vollstandige Zustand der
Immobilie-nicht bekannt-ist, wurde unter dem Punkt "6.5 Verkehrswert" ein
Sicherheitsabschlag vorgenommen.

Aufgrund: - \“der  fehlenden Innenbesichtigung kann vom
Sachverstiandigen keine Gewahr fir die Richtigkeit der
Baubeschreibung und der Ausstattung sowie des Zustandes
ibernemmen werden!

Bauliche MalBnahmen, welche nach dem Wertermittlungsstichtag
durchgefuhrt wurden, bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt!

Grundlage fir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen
und Ausstattungen aufgefiihrt. In den einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
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5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Dem Sachverstandigen wurden durch die Hausverwaltung auszugsweise
Unterlagen zur Baugenehmigung vorgelegt. Desweiteren lagen die
Aufteilungsplane, von 1960 zur Ausarbeitung vor.. Soweit von aul3en
beurteilbar, scheinen die Aufteilungsplane mit-dem:-Zustand vor Ort
Ubereinzustimmen. Ob der bauliche Zustand im Inneren dem genehmigten
bzw. planungsrechtlichen Zustand entspricht,’ kann —:durch den
Sachverstandigen nicht beurteilt werden, da“eine Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde. Ebenso ist nicht bekannt, ob die zu bewertende Einheit
tatsachlich — wie in den Aufteilungsplanen-:dargestellt - als
Dreizimmerwohnung genutzt wird:: ‘Eine, ausfuhrliche Baubeschreibung
wurde dem Sachverstandigen nicht:zur'Verfugung.gestellt.

Auf dem Flurstick=Nr. 70916 befinden sich:.vier aneinander gebaute
Mehrfamilienhauser in' Massivbauweise mit'Satteldach und insgesamt 32
Wohneinheiten: . ‘

Das Gesamtobjekt ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten aufgetelt,

Bewertet wird in:diesem Gutachten das Wohnungseigentum Nr. 2 im
Erdgeschoss, rechts (vom Eingéng aus gesehen), mit Kellerraum und
Speicher Nr. 2 im Kellergeschoss.

Die “Zugang erfolgt Uber. einen Abzweig (FuRweg) von der Insterburger
Stralle an'der:nordwestlichen Gebaudeseite.

Eigentumswohnung Nr. 2, bestehend aus einer Dreizimmerwohnung mit
Kiiche, Badezimmer, Flur und Terrasse im Erdgeschoss, rechts (vom
Eingang aus gesehen), in Hausnummer 17d.

Die Wohnflache betragt rund 67 m2. Die Wohnflache wurde anhand der
Aufteilungsplane ermittelt. Die Berechnung liegt dem Gutachten als Anlage
Tbei

Zum-‘Wohnungseigentum Nr. 2 gehdrt der Kellerraum Nr. 2 im
Kellergeschoss sowie der Speicher Nr. 2 im Dachgeschoss.

5:3 Baubéschréibung nach Rohbau und Ausbau

Die Angaben zur Baubeschreibung wurden den zur Verfugung gestellten
Unterlagen entnommen. Eine Gewahr fir deren Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitdt kann nicht Gdbernommen werden, da eine Innenbesichtigung
des Bewertungsobjekts nicht mdglich war. Soweit Angaben fehlten oder
nicht Uberprifbar waren, wurden diese unter Berlcksichtigung des
Gebdudetyps, des Baujahres sowie vergleichbarer Objekte durch
sachverstandige, nachvollziehbare Annahmen erganzt.
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Gebaude:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Dach:

Fassade:
Haustir:

Treppe:

Wohnungseigentum: |

Innenrenovierung:

Ausbau
Fenster:

Rollladen:
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Mehrfamilienwohnhaus

1962

Am Gemeinschaftseigentum fanden seit dem Baujahr vermutlich kaum
nennenswerte Renovierungen statt. Dem Sachverstandigen wurden hierzu
lediglich Teilangaben durch die Hausverwaltung gemacht.

Die Fassade wurde im Jahre 2020 neu gestrichen

Die Fenster wurden im Jahre 2006 ausgetauscht.

Da das Gebaude inzwischen Uber einen Fernwarmeanschluss beheizt wird,
geht der Sachverstandige davon aus, dass dies-nicht die urspringliche
Heiztechnik zum Baujahr war. Somit wurde die Heizung im_Laufe der Zeit
modernisiert.

Vier Vollgeschosse

Vollunterkellerung

Dachgeschoss zu Wohnzwecken-ausgebaut

Vermutlich Stahlbetonfundamente

AuRenwéande aus Starﬁpfbeton; Innenwande-aus) Beton oder Mauerwerk.
Aullen- und:Innenwande aus Mauerwerk (‘Ho‘hlblocksteine)
Massinécken

Satteldach in'Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung. Keine Angaben zur
Dammung-vorhanden.

Die Fassade istwerputzt.
Einfache, altere-Aluminium-Hausture.

Massivireppe (Fertigteiltreppe) mit Kunststeinbelag und Metallgelander
(wird-unterstellt)

Wohnungseigentum Nr. 2 im Erdgeschoss

Nicht bekannt. Dem Sachverstandigen wurde kein Zutritt gewahrt. Der
Hausverwaltung ist der Zustand der Wohneinheit ebenfalls nicht bekannt.
Da es sich um ein Gebaude aus dem Jahre 1962 handelt, geht der
Sachverstdndige davon aus, dass im Laufe der Zeit gewisse
Renovierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden. Unter anderem wird
unterstellt, dass die Wand-, Boden- und Deckenbelage teils erneuert
wurden, das Badezimmer im Laufe der Zeit renoviert wurde und die
Hausinstallationen teilweise aufgertstet wurden.

In der zu bewertenden Wohneinheit wurden die Fenster im Jahre 2006
durch Kunststofffenster mit 2-Scheibenisolierverglasung ausgetauscht (wird
unterstellt)

Kunststoffrollladen

3 K102/24
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Turen:

Installation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Sanitarraume:
Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung:-.,

Belichtung:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Holztliren mit Holzzargen, furniert

2020/2021 Erneuerung samtlicher Hausinstallationen innerhalb der
Wohneinheit.

Fernwarmeheizung mit Warmeabgabe Uber Heizkorper
Zentral
PVC und Laminat wird unterstellt

N

Badezimmer mit Wanne, Dusche, WC und Waschbeck‘en, Bodenfliesen.
Die Angaben zum Badezimmer werden unterstellt und/ konnten nicht
abschlieRend Uberprift werden. o~ N

Raufaser; wird unterstellt

Raufaser; wird unterstellt

Eine Terrasse mit FIiesenbeIég -

Diese bauphysikalischen Eigenscﬁaften sind~ baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass:sie den zum »Béujahr giiltigen:Vorschriften entsprechen.
Vom 8V wurden diesbeziglich abef —’keine  Untersuchungen/

Nachforschungen angestellt.

Es wurde’ ein< Energiéausweis vorgelegt. Demnach betragt der
Endenergieverbrauch. des ‘Gebéaudes 100 kWh/(m?xa) und der

Priméarenergieverbrauch liegt bei, 130 kWh/(m?2xa).

Aufgrunct des Baujahres~und der verwendeten Materialien konnen die
energetischen Eigenschaften mit "durchschnittlich und nicht mehr ganz
zeitgemaR" eingeschatzt werden.

Durch den Anschluss an das Fernwarmenetz wurden die energetischen

~/“Eigenschaften verbessert.

Es handelt es sich um eine Dreizinmerwohnung mit zweckmaRigem
Grundrisszuschnitt und durchschnittlichen Raumabmessungen. Grof3e und
offene Wohnzonen gibt es nicht, stattdessen ist der Grundriss gepragt von
mehreren Raumen. Durchgangszimmer sind nicht vorzufinden. Es ist eine
Terrasse vorhanden.

Wegen der GroRe und Lage der einzelnen Raumlichkeiten wird auf die
beiliegenden Grundrissplane verwiesen.

Die Belichtungsverhaltnisse sind befriedigend. Die Wohnung ist nach
Nordwesten und Sudosten hin orientiert.

Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage:

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich Uberwiegend in einem
befriedigenden Bauzustand ohne Renovierungs- und Instandhaltungsstau
bzw. ohne Mangel/Bauschaden (soweit dies vom Sachverstandigen im
Rahmen der Besichtigung beurteilt werden konnte).
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Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Wohnungseigentum Nr. 2:

Die zu bewertende Wohneinheit machte im Rahmen der Ortsbesichtigung
von aullen einen ungepflegten Eindruck. Dariiber hinaus ergaben sich
Anhaltspunkte daflr, dass die Wohnung derzeit nicht oder zumindest nicht
regelmalig bewohnt wird. Nach den nicht verifizierbaren Angaben der
Hausverwaltung wird die Wohnung seit langerer Zeit nicht genutzt; auch
seitens der Hausverwaltung wird dort regelmafig niemand angetroffen. Die
Wohnung ist gemaR schriftichen Angaben allerdings fur eine
Nettokaltmiete von 800,-- Euro fremd vermietet. Aufgrund der nicht
moglichen Innenbesichtigung konnte der tatsédchliche Erhaltungszustand
der Wohnung nicht Uberprift werden. Unter Berlcksichtigung des aul3eren
Erscheinungsbildes sowie der Auskinfte der Hausverwaltung ist jedoch
davon auszugehen, dass innerhalb der Wohnung-ein' Uberdurchschnittlicher
Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf ~bestehen-kénnte. Dieser
Unsicherheitsfaktor ~ wird im  Abschnitt 6.6 im-..Rahmen eines
Sicherheitsabschlags auf den Verkehrswert bertcksichtigt.

Desweiteren wurde festgestellt, dass die Rollladen-von aullen teils kaputt
bzw. gerissen sind.

Bei der Wertermittlung wird..vorausgesetzt;- dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schéadlingen:ist und, dass keine versteckten
Schéden bzw. Méngel:vorhanden sind.

Keine

Entfallt; Einbaukiichen werden:beim Verkehréwert nicht berlcksichtigt

Treppenhaus, Kellerflur,  Flur, > “Fahrradraum, Technikraum und
Hausmeisterraum :

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieRende Beurteilung:

Dreizimmerwohnung im Erdgeschoss eines viergeschossigen
Mehrfamilienwohnhauses. Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in
befriedigendem Bauzustand. Das Wohnungseigentum befindet sich
vermutlich-.in ungepflegtem Zustand mit erhéhtem Instandhaltungsstau.
Dem™Sachverstandigen wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht. Die
Bebaudng ist in die Umgebung eingefigt.

5.5 Alternativnutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung bzw.
zukinftige Nutzung:

Die Raumlichkeiten wurden bislang vermutlich zu Wohnzwecken genutzt.
Es handelt sich um eine Dreizimmerwohnung mit Kiiche, Badezimmer, Flur
und Terrasse. Desweiteren gehort der Kellerraum Nr. 2 und der Speicher
Nr. 2 im Kellergeschoss zum Sondereigentum.

Gemal den nicht verifizierbaren Angaben des Vertreters der Schuldnerin

besteht fur die Wohnung ein Mietverhaltnis mit einer monatlichen
Nettokaltmiete von 800,-- Euro.

Laut Teilungserklarung handelt es sich um eine Wohnung.
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6. WERTERMITTLUNG

In der Teilungserklarung ist unter dem § 4 vermerkt, dass das
Wohnungseigentum lediglich zu Wohnzwecken genutzt werden darf. Eine
ausnahmsweise Auslibung eines Gewerbes bedarf der Zustimmung des
Verwalters.

Auch falls eine andere Genehmigung, z.B. zu freiberuflichen Zwecken oder
Ahnlichem zuldssig ware, muss fir die anderweitige Nutzung auf jeden Fall
ein Nutzungsénderungsantrag bei der Baurechtsbehdrde gestellt werden.

Far die Wertermittlung wird auch zuklnftig eine. wohnwirtschaftliche
Nutzung (als Dreizimmerwohnung) unterstellt.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes -

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.Die Verfahren sind nach der
Art  des < Wertermittlungsobjekts  unter.” Berlcksichtigung der im
gewohnlichen--Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen.-=Umstande des: Einzelfalls;.insbesondere der Eignung der zur
Verfugung' stehenden-Daten, zu:wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In~den- genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender
Reihenfolge.zu bertcksichtigen:

1. die‘allgemeinenWertverhaltnisse;
2..die besonderen-objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Die genannte— Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter ~ Wdirdigung  seiner  oder  ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 - 26 der ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundsticken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische
Auswertung vorliegen.
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Sachwertverfahren

Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung. einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder W

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch‘angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind-Kaufpreise:solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen,die mit..dem zu bewertenden
Grundstlck  hinreichend Ubereﬁnstimmende _./Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu_( Zeitpunkten-_ verkauft ~worden sind
(Vertragszeitpunkte), die |n “hinreichender  zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kanpreise sind auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigeh'Abweichungen an._die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupasse\n\f % ‘

Zur Ermittlung c{e"s‘objektspelziﬁsch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf (seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen /Abweichungen.an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen: -

Das: Sachwertyerfahiren ist.in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich

-geregelt.

Im Sachwertverfahén*wird der Sachwert des Grundsticks aus den
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

~Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich

durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AufRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen
baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fiir solche Grundstlicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, kdonnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68 -).
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Ertragswertverfahren

Gr.u~hdsatz dé‘r.v
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum  Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung
des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde-zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer ~der baulichen
Anlagen. .

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird-der vorlauflge Ertragswert

1. dem kapitalisierten jahrlichen Rfe‘inertrag zum_Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und 1 ~

2. dem Uber die Restnutzungadauer der: baullchen Anlagen abgezinsten
Bodenwert. .

Der Kapitalisierung-des jéhrlichenf Réinertragé und der Abzinsung des
Bodenwerts st | ‘jeweils; ((derselbe (objektspezifisch  angepasste
L|egenschaftszmssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzmsungsdauer entsprlcht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Im periodiSchen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt- werden durch Bildung.der- Summe aus
1. den zu addierenden und auf.den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,

-aus~gesicherten-Daten abgeleiteten Reinertrdgen der Perioden innerhalb

des Betrachtungszeitraums-und
2. dem tuber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstiicks.

/Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundstlicke, die zur
~Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,

kommt es-in“erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital,einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitat der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstlcke.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 5 Satz 3 erforderliche Modellbeschreibung
zu berucksichtigen.

Liegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.
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Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Bericksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen
Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines
Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kénnen
auch auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des Erhebungs- und
Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen: fir Grundstlicke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der-- Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger-—Grundsticke; die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale;-~insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal3 der baulichen-Nutzung oder der Grundstiicksgrofie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit.einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert-eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstucksmerkmals (Normgrundstick) an.

Vergleichsfaktoren dienen, |'der Ermittlung;, von Vergleichswerten
insbesondere ‘fur” bebaute. Grundsticke.<~ Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete/Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke, mit bestimmten wertbgeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und. Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt,
soweit'diese nicht auf-andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte -von Grundstlcken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktublich--verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei
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Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden, sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch:markttbliche Zu- oder
Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler _DurchfiGhrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale, soweit mdglich, qin-allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es_sichum eine zum Besichtigungszeitpunkt
fremd vermietete Wohnungseigentumseinheit in einem
Mehrfamilienwohnhaus. )

Gemall § 6 Abs. 1-Satz)2 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts das_Vergleichswert-, “Ertragswert-aoder Sachwertverfahren
heranzuziehen.:Dabeiist grundsatzlich das Vlerfahren anzuwenden, das
den Gepflogenheiten des_gewohnlichen Geschaftsverkehrs entspricht und
fir das “die “erforderlichen’ Daten: (zuf Verfiigung stehen. Vom
Gutachterausschuss wurden hinreichend vergleichbaren Kauffalle bzw.
Vergleichsfaktoren geman’ §§ 24 bis: 26 ImmoWertV 2021 bereitgestellt.

Der:Verkehrswert-bei dem:hier.zu bewertenden Wohnungseigentum wird
deshalb in Anlehnung an-den Vergleichswert ermittelt.

Die anderen Wertermittiungsverfahren (Sachwert- und
Ertragswertverfahren).!! werden der Vollstandigkeit halber und zur
Untermauerung herangezogen.

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe
von § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Bodenrichtwert

Beurteilung

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhdhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Mallgabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsdchlichen von der-nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des.-Bodenwerts bebauter
Grundstlicke zu bertcksichtigen; N

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiek-im AulRenbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind; ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regelwerterhdhend-zu-beriicksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstlck mit einem’Liquidationsobjekt im Sinne des

§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 mif-keiner-alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Da keine, oder nicht_ausreichende, ~Vergleichswerte gemall § 40
ImmoWertV zur Verfligung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir. die Ermittlung des->. Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss flir das dortige Gebiet “festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher’L.agewert gémé[& § 196:BauGB) herangezogen, wobei
jedoch derWert.mit dem durchschnittlichén’ Lagewert nicht identisch sein
muss, da der\durch den Preis bestimmtwird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung_bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.-

Der-Gutachterausschuss.der-.Stadt Karlsruhe gibt einen Bodenrichtwert von
720,-- Euro-pro m?.Grundstiicksflache flr unbebaute Grundstlcke, inkl.
ErschlieRungskosten, “iin diesem Gebiet an (abgerufen Uber das
Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg). Der
Bodenrichtwert-wurde zum Stichtag 01.01.2025 festgelegt. Der Richtwert
bezieht sich ‘auf Wohnbauflache, baureifes Land, Mehrfamilienhduser und
gine wGFZvon 1,00. Weitere Parameter (z. B. GrundstiicksgroRe,
Grundstuckstiefe etc.) sind beim Bodenrichtwert nicht hinterlegt.

Aufgruhd der Lage des Grundstiicks, der Grundstlicksausnutzung, der
GrolRe und des Zuschnitts, der vorhandenen Bebauung sowie der
Tatsache, dass es sich um Wohnungseigentum handelt, und unter
Berucksichtigung der sonstigen rechtlichen und tats&chlichen
Gegebenheiten, wird nach sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von
720,00 €/m? als angemessen und marktgerecht angesetzt.

Eine Veranderung des Bodenwertes seit der Festsetzung durch den
Gutachterausschuss bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.
Da Gegenstand der Wertermittlung eine einzelne
Wohnungseigentumseinheit innerhalb einer Mehrfamilienwohnhausanlage
ist, besteht keine Abhangigkeit von der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (wGFZ), da nicht die aus dem Gesamtgrundstiick
erzielbare Rendite, sondern der anteilige Bodenwert der zu bewertenden
Einheit mafgeblich ist.
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Bodenwertermittiung Bodenrichtwert: 720 EUR

Evtl. Zu- oder

Entfallt 0 EUR

Bodenwert angepasst: 720 EUR

Berechnung:

Flist. Nr. 70916 mit einer Gré3e von 4.877 m*:

4.877 m? X 720EUR =

6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

3.5611.440 EUR

Anteiliger Bodenwert WE Nr. 2

davon 29,65/1.000 Miteigentumsanteil = 104.114 EUR
Bodenwert WE Nr. 2 oL ST= 104.114EUR

Zur Ermittung des vorlaufigen Sachwerts/der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen;.sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
dem Regionalfaktor und-dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die . durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen
fur-dieaufzuwendenden Kesten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und."Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter ‘Zugrundelegung, zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine
Flachens,~>Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von~den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiickmarkt.

Im Rahmen der Modellkonformitat kdnnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.
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Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche in der
Anlage 4 der ImmoWertV21 verdffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren:-angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen. der. speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Der  Alterswertminderungsfaktor:.: entspricht -/—~dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor.= )
RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des mafgeblichen Stichtags<und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die-Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Ahlage bei ordnungsgemaker Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In-.der Anlage f.;der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebaudetypen-angegeben.

Die Restnutzungsdauer-bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche-“Anlage‘:bei-ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich
nochwirtschaftlich 'genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der- Regel: “auf' Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamthutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
maRgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflhrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittlungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren dieselbe Ubliche
Restnutzungsdauer anzusetzen.

Bei Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Modernisierungen ist das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Geschafts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berticksichtigung von Modernisierungsmaflnahmen
dienen.

Seite 28 des Verkehrswertgutachtens von dem Wohnungseigentum Nr. 2 in 76139 Karlsruhe, Insterburger Strale 17 a-d 3 K102/24



Sachverstandigenbiiro Weiss

-zertifizierter Immobiliensachverstandiger DIAZert (LF) Albstralke 11 76275 Ettlingen

Modernisierung/
Instandhaltung

Gebdudewertermittiung:

Gebaude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

1. durch Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente (Tabelle 1)
oder

2. auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des
Modernisierungsgrades (Tabelle 2)

Die Verwendung des Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Bei kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu bertcksichtigen, welcher bei einer kompletten Kernsanierung
10 % betragt.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumforderungsgesetz)--

(3) Modernisierungen sind bauliche Mafnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums.oder des:\Wohngebaudes erhdhen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf-Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Enérgie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durchiMaBnahmen der“Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung:-

Die Instandhaltung solt-sicherstellen, dass :der:.funktionsfahige Zustand
einer baulichen. Anlage erhalten:bleibt oder-bei-Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltuing eines Gebaudes ) gewahrleistet auf Dauer den
physischen.Erhalt eines Gebaudes; allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem._es errichtet \wurde. Das. Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, .~jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit' aufgrund~der sich wandelnden Anforderungen an das
Gebdude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrageines Gebaudes.

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 bis 20 Wohneinheiten
hier:: Wohnungseigentum Nr. 2

Die Ermittlung der anteiligen Bruttogrundflache (BGF) erfolgte anhand der
Wohnflache und den Aufteilungsplédnen in Verbindung mit der
Ortsbesichtigung und liegt dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte BGF betragt: 112,00 m?

NHK 2010
Mehrfamilienwohnhaus Typ 4.2, mit 7 bis 20 WE

Ermittlung  des  Kostenkennwerts  unter  Bericksichtigung  der
Standardstufen gemaR der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen

Zustand).
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 765 EUR /m? BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,0

Far Mehrfamilienhduser sind Korrekturfaktoren wegen Wohnungsgrofie
und Grundrissart vorzunehmen.
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Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte/
Modernisierungsgrad

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

WohnungsgroRe (J 67 m?) X -3%
-(anhand der Wohnflache der Teilungserklarung berechnet)-

Grundrissart (Zweispanner) X 0%
Summe der Zu- und Abschlage: + -3%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,97

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 =100) = 1,907 =Stand IV. Quartal 2025-
1962
64 Jahre zum Wertermittlungsstichtag

In diesem Fall handelt es sich um-ein.Gebaude,welches im Jahre 1962
erbaut wurde. Gemah der. Hausverwaltung wurde am
Gemeinschaftseigentum lediglich ‘die Heizung-getauscht und die Fassade
neu gestrichen. Das Gebaude weist ansonsten weitestgehend den Zustand
aus dem Baujahr auf. Bzgl. 'des zu/ bewertenden Wohnungseigentums
konnten keinerlei Angaben gemacht werden. Eine Innenbesichtigung wurde
nicht ermdglicht. Der Sachverstandige gehtidavon aus, dass folgende,
geringe Instandhaltungs-/Modernisierungsmalnahmen im Laufe der Zeit
durchgefuhrt wurden: Erneuerung der Wand-/Boden- und Deckenbelage,
Modernisierung des Badezimmets_ | und Teilerneuerung der
Hausinstallationen.

Im Hinblick auf die~durchgefihrten MalRnahmen und die eingerechneten,
durehzufihrenden-MaRnahmen:ist der Modernisierungsstandard des zu
bewertenden “Objekts .gemaR der Punktetabelle zur Ermittlung des
Modernisierungsgrades in—"der ImmoWertA sachverstédndig wie folgt
ermittelt:worden:

Modernisierungselemente max. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung-der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und

- 2 2
Aulentlren
Modernisierung d. Leitungssysteme 5 y
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Aullenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, 5 ’
z.B. Decken, FulRboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der

. 2 0
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | [ 20| 7

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kdnnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine grobe Zuordnung zu
einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl fir die
Modernisierung ermittelt werden kann.
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Eingruppierung:
0-1 Punkt = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Sachwert der:
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet: NG

RND= a x Alter’/GND- b x Alter + ¢ x GND

Bei der Formel ist zu beachten, dass(Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen (Anlagen -Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.

Daher kdnnen die im Anhang der ImmoWertA:zu Anlage 2 verdffentlichten
Tabelle b verwendet .werden, in-“denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter. und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer ~direkt- abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter: »
Gesamtnutzungsdater: = /480 Jahre
Gebaudealter; , 64 Jahre

Ermittelte. Modernisierungspunkte: 7 Punkte

Aufgrund des Gebaudealters, des ermittelten Modernisierungsgrades und
aufgrund der Gesamtnhutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:
RND 33 Jahre
Kostenkennwért in EUR/m?: 765,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 0,970 = 742,05EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,907 = 1.415,09EUR
Bruttogrundflache in m? X 112,00 = 158.490 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 158.490 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Entfallt 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 158.490 EUR
x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde ein
Regionalfaktor von 1,0 festgelegt. = 1,00
An den Teilmarkt angepasste Herstellungskosten

158.490,00EUR X 1,00 = 158.490 EUR

Ubertrag = 158.490 EUR
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Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Ubertrag = 158.490 EUR

x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

158.490 EUR X 0,4125 = 65.377 EUR
Wohnungseigentum Nr. 2 = 65.377 EUR
Wohnungseigentum Nr. 2 = 65.377 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 65.377 EUR
Bauliche Aufienanlagen -anteilig- 5,00% = «,—.3.269 EUR

(pauschaler Zeitwert)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen:-- 68.646 EUR

zzgl. Bodenwert : 104.114 EUR

Vorlaufiger Sachwert ) 172.760EUR

Baumangel, Bauschaden;’Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten fir Bauméangel-und Bauschaden sind in
marktrelevanter. "Hohe _zu ‘' berlicksichtigen.” Ein Abzug der vollen
Schadenbéseitigungskosten—~kommt nur n’/Betracht, wenn der Schaden
unverziglich; “beseitigt. . werden muss.<Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteil§ausgleich ("neufir'alt") varzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau).ist nur zu berlcksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des-jeweils herangezogenen Verfahrens bericksichtigt
worden.ist (ggf. durch-Verkirzung der RND 0.a.).

Somit isteine’ Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Hohe diese
im  Grundstlcksverkehr tatsachlich berlicksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittiung sind ndmlich grundsatzlich Kosten nicht dem Wert
gIeicthsetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

a) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Gemeinschaftseigentum:

Entfallt

Anteilige Wertminderung (marktorientiert) aufgrund
des Renovierungsstaus am  Gemeinschafts-
eigentum: = OEUR
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Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

Zustandiger
Gutachterausschuss

b) Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsstau am
Wohnungseigentum:

Ein  wertrelevanter  Abzug aufgrund der
beschadigten bzw. gerissenen Rollladen wird
berlcksichtigt.  Dartber hinaus ist davon
auszugehen, dass innerhalb der Wohnung ein
erhoéhter Instandhaltungsstau  besteht. Diese
Annahme stutzt sich auf die vom Sachverstandigen
nicht Uberprifbaren Angaben der Hausverwaltung
sowie auf das &uflerlich etwas vernachlassigte
Erscheinungsbild der Wohnung. Da eine
Innenbesichtigung nicht moglich war und: der
tatsachliche Zustand daher nicht verifiziertiwerden
konnte,  wird der  hieraus resultierende
Unsicherheitsfaktor im Abschnitt 6.6 ,Verkehrswert®
durch einen pauschalen Abschlag. ~angemessen
bericksichtigt. '
Desweiteren wurde festgestellt, dass die Rollladen
von aul3en teils kaputt bzw. gerissen sind.

Wertminderung (marktorientiert) >aufgrund, “des

Instandhaltungsstaus-und der Schéden/Manget: =- 3.500EUR
c) Sonstiges . A

Entfallt OEUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale =- 3.500EUR

Ziel aller in-der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es,
den Verkehrswert, " d.h. 'den am Markt durchschnittlichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu. erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlief3lich
der regionalen ' Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorldufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf_dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere\Weise zu berlcksichtigen sind.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GroRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe hat im
Immobilienmarktbericht 2024 keine Sachwertfaktoren far
Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhauser veroéffentlicht.
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Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Mangels verwertbarer Grundlagen (Sachwertfaktoren) wird kein
Marktanpassungsfaktor angesetzt. Das Sachwertverfahren dient zur
Plausibilisierung der anderen Wertermittlungsverfahren.

Vorlaufiger Sachwert = 172.760EUR
Sachwertfaktor: --

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 172.760EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale == 3.500EUR
Sachwert 50 = Y169.260EUR

Der jahrliche Reinertrag ergibt.sich aus demjahrlichen Rohertrag abztglich
der Bewirtschaftungskosten.:

Der Rohertrag ergibt sich-aus den_ bei 6rdnungsgeméf&er Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiblich-erzielbaren Ertragen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrdge zugrunde-zu legen;swenn 'sie marktiblich sind. Bei
Anwendung-. des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskesten sind(die-flr eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und-:zulassige--Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die
nicht durch-tUmlagen oder-sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren:

1: die, Verwaltungskosten,

2..die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

5. die:Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen
Gesetzbuchs

1.) die Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstlcks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfuhrung sowie den Gegenwert
der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

2.) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst
a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorlbergehenden Leerstand von  Grundstlicken  oder
Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Rdumung.

4.) Fiur die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln, gemaf
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit Heizdl, Gas oder-anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe:das Warmwasser
erzeugt wird. NN

5.) Die Betriebskosten werden Ublicherweise auf-den Mieter-umgelegt und
sind deshalb nicht von den Mieteinnahmen  abzuziehen. Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten in der.nachfolgenden-Berechnung nicht
beachtet. » T

Als Bewirtschaftungskosten sind lblicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So durfen z. B. Ube‘r\durchschnittliche, Kosten_infolge unsachgemalier
Bewirtschaftung oder unterdurpﬁschnittliche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d._h: Du_r_chschnitts-) sgtze ~vergleichbarer Grundstiicke
herangezogen werden. ' A

Fiir. Objekte ~dieser Art Jdiegen die vom Eigentimer zu tragenden

‘Bewirischaftungskosten i»d» R. zwischen 19 % und 21 %. Die

Bewirtschaftungskosten “~sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes:und insbesondere von der Miethdhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 20,40 %
des-Rohertrags als:angemessen und ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

FUr die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV

dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

Die~Werte sind jahrlich auf Basis des vom Statistischen Bundesamt
festgestellten Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Verwaltungskosten:

439,00EUR 1 Einheit = 439EUR
Instandhaltungsrticklage:
14,40EUR 66,98 m? Wohnflache = 965EUR
Mietausfallwagnis:
8.040,00EUR 2,0% = 161EUR

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (brutto):

Es wurde ein Energieausweis vorgelegt. Demnach
betragt der Endenergieverbrauch des Gebaudes
100 kWh/(m?xa) und der Primarenergieverbrauch
liegt bei 130 kWh/(m?xa).
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Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Mit Hilfe des Co2-Rechentools wurden, die Kosten
fur die Co2-Abgabe berechnet. Im vorliegenden Fall
tragt der Vermieter 80% der gesamten

Kohlendioxidkosten.
(https://co2kostenaufteilung.bmwk.de/;
https://www.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel-

2023/heizspiegel-2023-flyer.pdf) = 79EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.644EUR
Das entspricht ungefahr 20,40%

Liegenschaftszinssatze dienen der Bericksichtigung _der. allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsttlicksmarkt, sowelt diese nicht
auf andere Weise zu berlicksichtigen smd

Liegenschaftszinssadtze sind “Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je~nach Grundstlcksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden.. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens-nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufprelsen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Der L|egenschaftszmssatz ist. demzufolge-der-Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Zur.-Ermittlung-des-objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ist“der nach '§. 21 Absatz.2.ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im>Sinne des §.9/Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach-MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheitendes Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Hohe des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstlicksausnutzung, der
Lage . und:vinsbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundsticksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein kann man sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist, je
groRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhdhen,
bei schwer verkauflichen Grundstlicken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern bei Objekten mit besserer Wohnqualitat, bei schlechter
Grundstliicksausnutzung, bei Grundsticken mit alteren Gebauden und
wenn die Nachfrage grof3er ist als das Angebot.

Der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe hat im
Immobilienmarktbericht 2024 folgende Liegenschaftszinsatze verdffentlicht:

Wohnungseigentum nach WEG
RND: durchschnittlich 35 Jahre 106 Falle
Wohnflache: durchschnittlich 62 m? 1,50% (Spanne -1,2 - 3,9 %)
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnflache

Mietsituation

Mietspiegel

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktubliche
Liegenschaftszinssatze flr verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2026):

Eigentumswohnung 1,50 - 4,50 %

Unter Berucksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundsticksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:
1,80%

(Einstufungskriterien:  fremd  vermietete = Dreizimmerwohnung  im
Erdgeschoss (rechts) einer viergeschossigen:Waohnanlage, bestehend aus
vier Wohngebauden mit insgesamt 32 Wohneinheiten, mittlere Wohnlage,
gute infrastrukturelle Gegebenheiten, —durchschnittliches Mietniveau,
durchschnittliche Wohnflache, stark Uberdurchschnittliche Nachfrage nach
derartigen Objekten zum Kauf und:stark-uberdurchschnittliche Nachfrage
nach Wohnungen zur Miete, ~:durchschnittliche’ Restnutzungsdauer,
vermutlich unterdurchschnittlicher Zustand.‘der Wohnung, kein Stellplatz
zugeordnet). )

Die Restnutzungsdauer bezeichnet.die Anzahl.der Jahre, in denen eine
bauliche Anlagebei-‘ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich )genutzt. werden kann..Die-Restnutzungsdauer wird in
der Regel:auf. Grundlage~des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer-.und dem:( Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des-—Wertermittlungsobjekts :ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflhrte Instandsetzungen
oder. ™ Modernisierungen “:oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.

Bei-mehreren Gebdauden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. Diese wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebdude zum -Wertverhaltnis (Mietansatz).

In diesem. Fall ist nur ein Geb&aude zu bewerten.

Die Restnutzungsdauer betragt: 33 Jahre

Die Wohnflache wurde anhand der Aufteilungsplane ermittelt und liegt dem
Gutachten als Anlage 1 bei.

Die ermittelte Wohnflache betragt:
WE Nr. 2 im EG: 66,98 m?

Die Wohnung war zum Besichtigungstag vermutlich fremd vermietet.
Gemal den nicht verifizierbaren Angaben des Vertreters der Schuldnerin
besteht fur die Wohnung ein Mietverhaltnis mit einer monatlichen
Nettokaltmiete von 800,-- Euro.

FUr Karlsruhe gibt es einen Mietspiegel.
Demnach betrédgt die Spanne der ortsliblichen Vergleichsmiete fur

Wohnungen mit den Baujahren 1949 - 1965, durchschnittliche Ausstattung
und Gréfien von 60,01 - 90,00 m?, 7,95 - 10,30 Euro pro m? Wohnflache.
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Marktiiblich erzielbare
Miete

Fir die Ertragswertermittiung wird eine marktublich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Zur Ermittlung der marktublichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Die Auswertungen unter Punkt 4.1 "Immobilienmarkt" wurden ebenso
beachtet.

Gemal www.immoportal.com belaufen sich die <Mieten>in Karlsruhe von
Wohnungen mit Baujahr bis 1969 auf durchschnittlich* 13,11 Euro pro m?
Wohnflache. Es handelt sich bei der Auswertung-um Angebotsmieten. Eine
Unterteilung in Neubauwohnungen und Bestandwohnungen. wurde nicht
vorgenommen.

Gemall www.mietspiegeltabelle,de: “:belaufen .~sich die Mieten von
Dreizimmerwohnungen in Karlsruhe: auf durchschnittlich 11,41 Euro pro m?
Wohnflache.

Es wird darauf hingewiesen,’ dass die~Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich.'von den tatsachlich am- Markt erzielbaren Mieten
abweichen koénnen.-Das liegt vor-allem daran;-dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen ' und:, nicht ~ auf (atséchliche, abgeschlossene
Mietvertrage. AuBerdem-. werden in (der. Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.

Gemafy ~Recherchen liegt die (derzeitige Marktmiete flr vergleichbare
Wohnungen bei(rund 10,00 “Eur6é pro m? Wohnflache (im derzeitigen
Zustand). Die‘Lage, Ausstattung, Art, Beschaffenheit und GroéRe wurden
hierbei'berucksichtigt.

Es wird deshalb eine*Miete in H6he von 10,00 Euro pro m? Wohnflache bei
der Ertragswertermittlung als marktiblich und nachhaltig erzielbar in Ansatz
gebracht.

Angemerkt. wird in diesem Zusammenhang dennoch, dass gemaR § 57a
Z\VG ein“Sonderkiindigungsrecht im Zwangsversteigerungsverfahren
besteht:

"Der Ersteher ist berechtigt, das Miet- oder Pachtverhéltnis unter
Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kiindigen. Die Kiindigung ist
ausgeschlossen, wenn sie nicht fiir den ersten Termin erfolgt, fiir den
sie zulédssig ist."

Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei Ausiibung des
Sonderkiindigungsrechts erforderlich ist, dass die Ersteher ein
berechtigtes Interesse (i.d.R. Eigenbedarf) an der Beendigung des
Mietverhaltnisses gemaR § 573 BGB begriinden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine zum Besichtigungstag fremd
vermietete Eigentumswohnung. Die Wohnung ist, gemaf schriftlicher
Angabe, fur 800,-- Euro pro Monat (Nettokaltmiete) vermietet. Das
entspricht rund 12,-- Euro pro m? Wohnflache. Nach Auffassung des
Sachverstandigen besteht somit derzeit ein  Overrent. Fir die
Verkehrswertermittlung wird das Overrent aufgrund des
Sonderkiindigungsrechts jedoch nicht beachtet.
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Berechnung Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
WE Nr. 2 66,98 10,00EUR 670EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 670EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 8.040EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten gemag Berechnung = -1.644EUR
Reinertrag = 6.396EUR

6.5 Vergleichswert

Allgemein

Vergleichspreise aus
dem Grundstiicks-
marktbericht

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:

104.114EUR X 1:80% = -1.874EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 4.522EUR
Barwertfaktor bei

33 Jahren RND
1,80% Liegenschaftszinssatz X 24,72

Ertragswert der-baulichen Anlagen = 111.784EUR
zzgl. Bodenwert ‘ = 104.114EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 215.898EUR
Besondere objektspezif. Grundstucksmerkmale = -3.500EUR

(entsprechend:der Sachwertberechnung)

QY3 e

il TN ‘
Ertragsm\(_é{t\ N = 212.398EUR

Fir die ~Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Gemal Immobilienmarktbericht von Karlsruhe 2024 belduft sich der
Wiederverkaufswert von Eigentumswohnungen in Karlsruhe und den
Stadtteilen auf 1.360,-- bis 5.870,-- Euro pro m? Wohnflache (Baujahr: 1950
- 1974, es wurden 301 Verkaufsfalle ausgewertet). Der durchschnittliche
Verkaufspreis von Wohnungseigentumseinheiten mit einer GréRe von 36 -
70 m? Wohnflache (Baujahr 1950 - 1974) belief sich im Wiederverkauf auf
3.230,-- Euro pro m? Wohnflache.

(Quelle: Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2024)
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Vergleichspreise aus
der

Kaufpreissammlung Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Karlsruhe konnte

20 Verkaufsfalle zur Verfigung stellen. Die ausgewerteten Wohnungen
befinden sich alle in vergleichbaren Lagen von Karlsruhe, teils in derselben
StralRe. Die Gebaude wurden in den Jahren 1958 bis 1970 errichtet, die
Wohnungsgrofien belaufen sich von 63 - 84 m? und die Kaufvertrage
datieren aus den Jahren 2025 bis 2026.

Nach Auffassung des Sachverstandigen handelt., es” sich bei den
ausgewerteten Verkaufen um mit dem Bewertungsobjekt:gut vergleichbare
Einheiten, sodass das Vergleichswertverfahren—als™ wertbestimmendes
Bewertungsverfahren angesetzt werden kann:

StralRe Gesch. Verkaufsdatum Baujahr WFEL/m? (Verkaufspreis/m?
Schneidemihler Stralke 1. 0G 08.01.2025 1961 78 3.103 EUR
Schneidemiihler Strale 1. 0G 11.02.2025 1960 75 3.147 EUR
Schneidemiihler Strale 2.0G 06.02.2025 1960 84 3.095 EUR

Insterburger Stralde 2.0G 08.01.2025 1963 71 3.099 EUR
Kolberger Stralle 3.0G 09.04.2025 1964 70 3.214 EUR
Schneidemihler Stralke 3.0G 20.03.2025 1960 72 3.357 EUR
Schneidemiihler Straie EG 01.04.2025 - 1961 77 2.922 EUR
Schneidemiihler Straie DG 01.04.2025 1961 78 2.885 EUR
Insterburger StralRe 1. 0G 23.04.2025 1961 71 3.521 EUR
Kolberger StralRe 2.0G 02.06.2025 1970 74 3.514 EUR
Kolberger StralRe 2.0G 21.07:2025 1964 70 3.071 EUR
Schneidemiihler Strale EG 04.08:2025 1958 73 3.110 EUR
Schneidemiihler Straie EG 06.08:2025 1960 76 3.289 EUR
Insterburger Stral’e EG 08.08.2025 1963 71 3.028 EUR
Insterburger StralRe 3.0G 11.09.2025 1963 71 3.634 EUR
Insterburger StralRe 1. 0G 10.10,2025 1960 63 3.175 EUR
Insterburger StralRe 2:0G 11.41.2025 1961 71 3.451 EUR
Schneidemiihler Stralke 3..0G 02.12.2025 1960 72 2.917 EUR
Schneidemiihler Stralke 3..0G 08.12.2025 1959 75 3.533 EUR
Gesamt 63.621 EUR

Statistik [Mittelwert: 3.181 EUR |

Auswertung Der durchschnittliche Verkaufspreis der verkauften Wohnungen lag bei

3.181,-- Euro pro m?. Als Ausreil3er gelten gemaf der 2-Sigma Regel somit
alle Kaufpreise unter 2.648,- Euro und Uber 3.714,- Euro, was fir einen
Verkaufsfall zutrifft.

Nach Ausschluss des Ausreil3ers ergibt sich folgende Auswertung:

Mittelwert: 3.214 EUR
Varianz: 52.108 EUR
Variationskoeffizient: 0,07
Median: 3.147 EUR
Standardabweichung 228 EUR
2-fache Standardabweichung: 457 EUR
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Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

Die Preise weisen eine sehr geringe Varianz auf und der
Variationskoeffizient liegt bei 0,07. Das deutet auf eine sehr geringe
Streuung der Werte hin. Mathematisch sind die Preise flr die Ableitung des
Vergleichswertes gut geeignet.

Das Vergleichswertverfahren dient in diesem Falle als malgebliches
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes.

Die Auswertungen unter dem Punkt 4.1 Immobilienmarkt'wurden ebenfalls
beachtet. N

Gemaly der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24:(abgerufen tber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis’Dezember-2025" (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlenbezirk 76139 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation--nach WohnAraum zum Kauf

gepragt.

~

‘(Quell,e‘: www.immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Gber www.geoport.de)

Bei dem Béwertungjsobjekt handelt es sich vermutlich um eine etwas
unterdurchschnittlich-ausgestattete Dreizimmerwohnung mit etwa 67 m?
Wohnflache und mitmittlerem Wohnwert im EG eines Mehrfamilienhauses,

~in.der Insterburger Strale.

Fir die'zu.beéwertende Wohneinheit erachtet der Sachverstandige den aus

der ., Kaufpreisauswertung abgeleiteten durchschnittlichen
Quadratmeterpreis von 3.214,-- €/m?> Wohnflache als angemessenen
Ausgangswert. Zwischen dem Auswertungszeitraum der

Vergleichskaufpreise und dem Wertermittlungsstichtag konnten keine
nennenswerten  Veranderungen am malgeblichen Teilmarkt far
Eigentumswohnungen festgestellt werden. Eine Marktanpassung bzw.
Wertaktualisierung des ermittelten Durchschnittspreises wird daher nicht
fur erforderlich gehalten.

Fur die weitere Bewertung wird somit ein Quadratmeterpreis von 3.214,--
€/m? Wohnflache angesetzt. Die wertbeeinflussenden Merkmale des
Wohnungseigentums, insbesondere Lage, Art, GroRe, Ausstattung,
Zustand und sonstige objektspezifische Eigenschaften, wurden hierbei
bertcksichtigt.
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Berechnung

6.6 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung.des
Verkehrswertes

Der Sachverstandige orientiert sich hierbei in erster Linie an den
Vergleichspreisen des GAA Karlsruhe, an der Auswertung des
Gutachterausschusses sowie der Auswertung von
www.Immobilienscout24.de. Die Preisentwicklung zum
Wertermittlungsstichtag ist berlicksichtigt. Die zur Verfligung gestellten
Kaufpreise der Kaufpreisaussammlung datieren aus den Jahren 2025 bis
2026).

Der ermittelte Vergleichswert pro m? Wohnflache ergibt folgenden
Gesamtwert flr das zu bewertende Wohnungseigentum:

Wohnflache in m?2 Preis /m?

66,98 X 3214 EUR = 215.274 EUR
Vorlaufiger Vergleichswert - 215.274 EUR
Besondere objektspezif. Grundstlicksmerkmale = -3.500 EUR
(entsprechend der Sachwert--und-Ertragswertberechnung)

Vergleichswert ) /L ¢ = 211.774 EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird~durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt,) auf densich diel\Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr.nach den.rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen’ Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlcks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware"((BauGB, § 194).

SACHWERT 169.260EUR
ERTRAGSWERT 212.398EUR
VERGLEICHSWERT 211.774 EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Vergleichswert. Zur
Vervollstdndigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Wohnungseigentum auch der Sachwert und der Ertragswert
ermittelt.

Die nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte lassen sich
plausibilisieren.

Der Sachwert weicht deutlich vom Ertrags- und Vergleichswert nach unten
ab, was aber zum Wertermittlungsstichtag plausibel ist. Derartige Objekte
werden deutlich Gber dem vorldufigen Sachwert verauflert.

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.
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Eine Anpassung des Vergleichswertes an die ortliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt in der Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet wurden.

Weil dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung des
Wohnungseigentums Nr. 2 erméglicht wurde, wird -wegen eventueller
Unwagbarkeiten- ein Abschlag von rund 10 % vorgenommen.

Vergleichswert 211.774 EUR
Abschlag 10% -21.177-EUR
Summe 190.597EUR
Verkehrswert -gerundet- 191000 EUR

Somit wird folgender Verkehrswert zum -Wertermittlungsstichtag
31.03.2026 ermittelt:

29,65/1.000 Miteigentumsanteil—an::dem " Grundstick Flst. Nr. 70916,
Insterburger Strale 17a, A7b,-17c 17d, ~Gebaude- und Freiflache,
verbunden mit dem Sondereigentum .an-der Wohnung mit Keller und
Speicher Nr. 2:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 191.000EUR
-Wohnungseigentum:Nr. 2-

(in Worten:-einhundertéinundneunzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, ‘Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf. den-Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben:ist.

Der in'diesem: Gutachten ermittelte Wert ist der Verkehrswert
(Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

6.7 Sonstige Angaben zum-gemaR Beschluss

Altlasten:

Hausverwalter:

Mietsituation:

Wohnpreisbindung:

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamts Karlsruhe, Umwelt- und
Arbeitsschutz, vom 12.03.2026 sind auf dem Bewertungsgrundstiick derzeit
keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder schadliche
Bodenveranderungen bekannt. Uber die aktuelle Nutzung des Grundstiicks
ist dem Landratsamt nichts bekannt. Falls im Rahmen der derzeitigen oder
friheren Nutzung mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw.
worden ist, kdnnen Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des
Untergrundes nicht ausgeschlossen werden.

Die Firma ist mit der Hausverwaltung des Gesamtanwesens beauftragt.
Die Wohnung war zum Besichtigungstag vermutlich fremd vermietet.

Gemal den nicht verifizierbaren Angaben des Vertreters der Schuldnerin
besteht fur die Wohnung ein Mietverhdltnis mit einer monatlichen

Nettokaltmiete von 800,-- Euro.

Es besteht keine Wohnpreisbindung.
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Gewerbe: Zum Wertermittlungsstichtag wird kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten gefihrt.

Maschinen,
Betriebseinrichtungen: Nicht vorhanden
Energieausweis: Es wurde ein Energieausweis vorgelegt. Demnach betragt der

Endenergieverbrauch des Gebdudes 100 kWh/(m2xa) und der
Primarenergieverbrauch liegt bei 130 kWh/(m?xa).

Bauauflagen, baubehdérd-

liche Beschrankungen: Sind keine bekannt. Da dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung
ermoglicht wurde, kann jedoch nicht beurteilt-werden, ob:der:tatsachliche
bauliche Zustand mit dem baurechtlich = genehmigten Zustand
Ubereinstimmt.

Verdacht auf

Hausschwamm: Da dem Sachverstandigen keinelnnenbesichtigung des Bewertungsobjekts
ermoglicht wurde, konnte ein:mdglicher Befall, mit Hausschwamm weder
Uberpruft noch ausgeschlossen.werden. ‘Eine“fachliche Beurteilung hierzu
ist daher nicht maglich. |

Schlussfeststellungen Der Sachverstandige-erklart hiermit, dass er.das Gutachten nach bestem

Wissen und Gewissen erstellt ‘hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise \personlich-_interessiert (ist.-Er<’bescheinigt durch seine
Unterschrift>- zugleich, . dass ihm " -keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehien, aus.. denen <jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger:-nicht' izulassig ist “0oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen‘werden kann.

Digital
unterschrieben
von Benjamin

2£" Weild
/ yﬁ{' Datum:

2026.07.09
SEGHYERNTAMUILERELIHN 1 2,57.1 5
WEISS +02'00"
MMOB|CISBLazE LML
Ettlingen, 09.07.2026 Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Benjamin Weil}
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstuckswertermittlung von  Sprengnetter <(stédndig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittiung von Grundstlicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

- Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten, Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2003) -

- Rechte und Belastungen in der Grundsticksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008) -

- Rechte und Belastungen in der :Immobilienbewertung von R. Kroll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Baumangel und Bauschaden:in-der Wertermittlung von D. Unglaube (2021)

- Spezialimmobilien von.A-bis-Z, G. Bobka (3. Auflage 2018)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien’& bewerten, Informationsdienst fiir
Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2024
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zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d

Anlage 1

Gebdude:
Geschoss:
Flache:
Unterlagen:
Aufmal:

Raum

Erdgeschoss
Wohnzimmer
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™,

Wohnflachenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003)

Mehrfamilienwohhaus

Erdgeschoss

Wohnflache der Dreizimmerwohnung Nr. 2 im EG rechts (Haus Nr. 17
Aufteilungsplane vom Juni 1960, Ortsbesichtigung .
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66,98 m?
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Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d

Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertV2021)

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus
Unterlagen: Aufteilungsplane vom Juni 1960, Ortsbesichtigung
und Wohnflachenberechnung des Sachverstandigen

—\\\\l & \ \“\} :
1. Verfahren des Sachverstindigen A AN
N9 < o ¥
Nettowohnflache: . 66,98 m?
Faktor zur Erfassung des Gemeinschaftseigentums: 1,33
Bruttogrundflache:
des WE Nr. 2 66,98 m? x 1,33 = 89,08 m?
Zuzuglich Keller und Dachboden: : ~(iberschlagig- 15 m?
im KG und DG
Gesamte anteilige Bruttogrundfliche des WE Nr. 2: 104,08 m?
gerundet = 104 m?

A ¢ o
2. Verfahren nach SprQanétter oy N

[ -‘\\‘ '] -\ FE AL

-gem. Tabelle zur Ermittlung der Bruttogrundflache aus der Nettowohn-/nutzungsflache-
(Quelle: SprengnetterGrundstlicksbewertung, standig aktualisierte Loseblattsammlung, Band Ill, Seite 3.11/7)

Nettowohnflache: 66,98 m?

Durchsehn. Grundflacheaufwand bei derartigen Geb&auden 1,79
(4G, unterkellert, ohne DG-Ausbau)

Bruttogrundflache des WE Nr.2:

66,98 m? x 1,79 = 119,89 m?
gerundet = 120 m?
Durchschnittswert aus beiden Berechnungen: 112 m?
ST EETR AT
1 va I :EE...$ www.weiss-sv.de
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Anlage 3
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d

Aufteilungspldane - unmal3stablich

Mehrfamilienwohnhaus .
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Grundriss Erdgeschoss - Ubersicht
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Grundriss Dachgeschoss - Ubersicht

Grundriss Dachgeschoss - Haus d
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Gebaudeschnitt
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Anlage 4
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d Geoport

Die Grundstuicksflache wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Flachenangaben dienen ausschlieBlich der Plausibilisierung.

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fiir

die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Marz 2026

ekl LI LIS

WElséii
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Anlage 5
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d Geoport

Stadtplan M 1:20.000

MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

TWEISS|
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Anlage 7

zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2 in 76139 Karlsruhe, Insterburger Strale 17d

Ermittlung des Kostenkennwerts

LR AL T B

WEISS .
lvon1l AERLE RN URCTINR www.weiss-sv.de

Gebaude: Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE, Gebaudetyp 4.2 SR
Standardmerkmal Standardstufe - (( \‘“ ' -
1 2 3 4 5 | wagung |~ “Anmerkung

Auflenwande 1 23% i
Dacher 1 15% aN.
AuBentliren und Fenster 1 o 11% oo v 2006 erneuert
Innenwande und -tiiren 1  IF M 1% o
Deckenkonstruktion 1 A 1%
FuRboden 1 (™= 5%
Sanitareinrichtungen 1 ( 9%
Heizung 1 PN M 9% Fernwarme
Sonst. techn. Ausstattung 1 " N 1 6%
Kostenkennwerte in EUR/m? BGF| | | (765, | 915\ |-1105 | 100%
Standardmerkmal Wé,gu\r{gsa'ﬁtei N Anteil am & \\\1 Anteil an der

@] W) [ JKostenkennwert Standardstufe
AuRenwande 2ol 23% : 176~ _EUR/m? 0,69
Dacher NN 15% 115 EUR/m? 0,45
Auf3entiiren und Fenster - 11% 84 EUR/m? 0,33
Innenwénde und -tiren:. %L 84 EUR/m? 0,33
Deckenkonstruktion und. Treppen 1% Qe 84 EUR/m? 0,33
Fulbdden foD ( = 5o SN 38 EUR/m? 0,15
Sanitéreinrichtungen = 9% ) 69 EUR/m? 0,27
Heizung S 9% 69 EUR/M? 0,27
Sonst. techn; Ausstattung 6% 46 EUR/m? 0,18
Kostenkennwert in EUR/m? 765 EUR/m?

‘ durchschnittliohe Standardstufe, gerundet 3
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Anlage 8
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d Geoport

Hochwassergefdahrdungskarte
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Anlage 9
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 2
in 76139 Karlsruhe, Insterburger Str. 17 a-d Geoport

Starkregengefahrdungskarte
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