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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 3 K 116/25

Der Verkehrswert fiir das (mit einem Wohnhaus nebst Doppelgarage) be-
baute Grundstick Flst.-Nr. 968 in 76149 Karlsruhe, Neureut, Kirch-
feldstraRe 106 wurde gemé&B den nachstehenden Ausfihrungen und Berech-
nungen zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 ermittelt zu

EUR 697.000,00

(in Worten: Sechshundertsiebenundneunzigtausend Euro) .

Karlsruhe, 27.05.2026 PDF-Ausfertigung
Az (SV intern): WZ 146/25-76149
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I.  Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt:

3 K 116/25
10.11.2025
Zwangsversteigerungsverfahren

Wohnhaus nebst Doppelgarage
Flurstick-Nr.: 968

Strale: KirchfeldstraBe 106
Ort: 76149 Karlsruhe,: Neureut.

Wohn-/Nutzfliche*
(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen / ohne Ge-
wahr des Sachverstdndigen) :

EG. (inkl. antlg. Terrasse) ca. 132 gm
OG. (inkl: antlg. Terrasse) ca. 93 gm
DG. ca. 43 gm
Wohn-/Nutzflédche ca. 268 gm
zuziglich:

UG.=Flur/e, Kellerrdume, Heizraum, Oltankraum;
Hauszugang; Vor-/Gartenbereiche;
Garagenzufahrt, Doppelgarage.

*Hinweis: Die vorliegenden Flachenangaben wurden
vom-Sachverstédndigen mit Hilfe der vorliegenden
Planunterlagen (siehe Anlage 2) in Verbindung
mit Kontrollmessungen im Rahmen des Ortstermins
tberschldagig ermittelt.

Soweit der bauliche Bestand mit den Planunter-
lagen Ubereinstimmt, wurden die im Plan einge-
tragenen Raumfldchen {bernommen. In den Berei-
chen, in denen der Bestand von den vorliegenden
Planunterlagen abweicht, wurden die im Ortster-
min aufgenommenen MaRe zugrunde gelegt. Dies be-
trifft das ausgebaute Dachgeschoss, welches ab-
weichend vom Genehmigungsplan ohne die dort vor-
gesehenen Dachgauben ausgefilhrt und tber die in-
nenliegende, vom Erd- und Obergeschoss bis ins
Dachgeschoss durchgefilhrte Treppe anstelle der
planerisch vorgesehenen auBenliegenden Wen-
deltreppe erschlossen wurde, sowie die gegeniiber
dem Planansatz vergrdlerte Terrasse im Erdge-
schoss.

Die mit Hilfe der vor Ort aufgenommenen MaBe
sowie der vorliegenden Unterlagen uberschlagig
ermittelten Wohn-/Nutzfldchen der baulichen An-
lagen sind plausibel.

Fiir eine exakte Ermittlung der Wohn-/Nutzflidchen
ware ein kostenintensives, vollstadndiges &rtli-
ches AufmaB mit anschlieBender Flachenberechnung
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notwendig. Dies ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand wirtschaftlich nicht vertretbar.

Nach sachverstédndigem Ermessen wiirde sich hier-
durch auch keine wesentliche Abweichung von den
vorgenannten, tuberschldgig ermittelten Wohn-/
Nutzflachen ergeben.

Hinweis: MaBgebend fiir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren - sind nicht die
ermittelten/geschitzten Wohnflichen, sondern die
ermittelte/geschiatzte Bruttogrundfliche (BGF =
Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen ei-
nes Bauwerks und deren konstruktive UmschlieBun-
gen) .

1. Auftraggeber/in: Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe-.

l.a) Eigentimer/in: Siehe” Grundbuchauszug “(Anlage 4).

1.b) Nutzer/Mieter: Das . Bewertungsobjekt war zum Stichtag
laut. Angabe im Ortstermin wie folgt ge-

nutzt:
Eigengenutzt.

2. BesichtigtetRaume: Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-

objekt in den AuBen- und Innenbereichen.

3. Gutachtenzweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194
BauGB.
Wertermittlung gem. Beschluss des Amts-
gerichts Karlsruhe - Vollstreckungsge-
richt - vom 10.11.2025.

Auszug aus dem Beschluss vom 10.11.2025:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum

Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
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- Antragsteller -

Prozessbevollmachtigte:

gegen

1)

- Antragsgegner -

2)

- Antragsgegner -

hat das Amtsgericht Karlsruhe am 10.11.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu ‘schatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: 04.02.2026
Qualitatsstichtag/e: 04.02.2026

4 -Ortsbesichtigung/en: 04.02.2026
Beim Ortstermin (OT) waren anwesend:
Herr ;
Herr Rechtsanwalt;
Herr ,

der Sachverstadndige und als Mitarbeiter

5. Unterlagen: Unvollstandige Planunterlagen;
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6.

T

Weitere Unterlagen:

Grundbuchdaten-

Wohn-/Nutzfldche/n u. BGF geschatzt bzw.
Uberschlagig ermittelt nach vorliegenden
Unterlagen; eine Uberpriifung der Wohn-/
Nutzflache/n und BGF bzw. ein vollstéan-
diges o6rtliches AufmaR mit anschlieBen-
der Flachenberechnung war micht Auf-
tragsbestandteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 04.02.2026;

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

gen beim Ortstermin.

6.1 Grundbuchauszug vom 28.10.2025,

Amtsgericht Maulbronn.

6.2 +Bodenrichtwerte nach Feststellung

des zustand. Gutachterausschusses.

6.3 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehorde.

6.4 Bauakte der Baubehorde.

6.5, Ein Energieauswels wurde nicht vor-

gelegt bzw. ist nicht wvorhanden.

7.1 Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Neu-

reut, Blatt 6156.

7.2 Im Bestandsverzeichnis ist u.a.
eingetragen:
Lfd.Nr. 1:
Flurstick-Nr. 968,
KirchfeldstraBe 1006,
Gebaude- und Freiflache,
578 qgm.
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7.3 Als Eigentimer/in ist/sind einge-

tragen:
Siehe Grundbuchauszug, Anlage 4.
7.4 In Abt. II ist eingetragen:

Lfd.Nr. 1:

Zwangsversteigerungsvermerk.
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II. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahre nach der Verordnung iber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstilicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1988, 2209), tgeandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18:8.1997 (BGBl.I
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau-= und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung vom 19.5.2010 - ImmoWertV. —~ersetzt und trat
am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig trat die WertV auBler Kraft.
Weiterhin maRgeblich flir die Ermittlung des. Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien fiir "die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR). Fir zu-
rickliegende Wertermittlungsstichtage sind dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer. jeweils glltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums fir.Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW) vom~19.7.2002) (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen “(einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des. Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung! (BMVBS) -wurden . die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien vom:»1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

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

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

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

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

Anwendungsbereich-der ImmoWertV eroffnet ist.

Gemal § 53 dstidie ImmoWertV 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, . die>nach dem 31.12.2021 erstattet werden; auch dann,
wenn sichdas Gutachten auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,/lder vor . dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 :gelegen ist.

Nach §010 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den Fallen, in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansdtzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

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

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

orientieren muss.

III. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw. der-Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung desiVerkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-

wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird. hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf-den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag):, im¢( gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen' Beschaffernheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen: Gegenstandes “der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdénliche Verhdltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahren sind nach:Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter! BeruUcksichtigung. der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden

Daten, czu wahlen.

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

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.2011, 597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundsticksmerkmale ins-
besondere Verkehrs- und Geschaftslage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen bzw. zuldssigen Nutzung,
GroRe und Grundsticksgestalt, Umwelteinfltisse und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstiick verbundenen:Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen Wertyerhdaltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag.zugrunde zu legen.

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

tragswertverfahren herangezogen-werden.:

Der Sachwert eines:Grundstiucks umfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen:Anlagen und sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes .der.baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die din der Regel'iiber die Bruttogrundfldche (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweils “anzuwendenden. Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010):und ggf. - multipliziert mit dem vom Jjeweiligen Statisti-
schen' Landes= bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Bauprelsindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und Bauschdden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstadnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
rucksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten Make wurden tber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberprifung bzw. &értl. AufmaB war nicht

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

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige. Sachwert-mit® dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren.:Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss: der Jjew. Gemeinde
ermittelt. Die Beriicksichtigung 'von ‘besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen erfolgt gem. ImmoWertV erst anschlie-

Bend ohne Marktanpassung.

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

flachenverordnung-(WoF1lV) o. II:BV: zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem  marktiblich erzielbaren Jjadhrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der. sich aus:dem Rohertrag des Grundsticks abziglich
der (Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des. Bodenwertes ergibt.

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

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

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

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

Der Reinertragsanteil der baulichen  Anlageist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem  Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegemnschaften:.auf dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

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

beriicksichtigt/.
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des oObuv. Sachverstdndigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fur
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte) ... In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der Obuv.. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes gem..§ 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Verxkehrswert eines Grundstiicks
regelmaBfig nur anndaherungsweise-und nicht 'exakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann.

Sowohl die Wahl des Wertermittlungsverfahrens als auch die Er-
mittlung selbst unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind,  die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt werde bei einer VerduBerung exakt den er-
mittelten Wert erzielen “(BGH Urteil wvom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, “Beschluss!vom 19. Juni 2008 - VvV ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11)~

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse =--.in'gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil vom
2. Juli=2004 = Ve ZR 213/03).

Das ~ Bundesverfassungsgericht fihrt hierzu aus, dass ,es filr
Grundvermdgen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
wert !lgibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mit-mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise fiir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im Ergeb-

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

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

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

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

Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundsticken u.a.der bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschéaden:an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen derSanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und

die erforderlichen MaBnahmen vollstdndig zu benennen.

Der. bauliche Zustand des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtung,; ' der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstickswertes wegen Bauschaden
und Baumdngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss Jjedoch
nicht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fir die Beseitigung

der Bauschaden Ubereinstimmen.

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

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

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmdRig nur das, was er

anhand solcher Umstdnde, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

fir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

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

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

Hieraus ergeben sich auch folgende Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

e Alle Feststellungen''zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen Eigenschaften des..Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im Rahmen der Verkehrswertermittlung aus-
schlieRlich.auf Grundlage der Inaugenscheinnahme anlasslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstandigen sowie auf. Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskinften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise iberprift bzw. plau-

sibilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchungen noch MaBprifungen oder Funktionsprifungen der
technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung

und Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

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

den Verkehrswert nicht berlicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie lUber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden eben-
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falls nicht durchgefiihrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintrdchtigen oder zu gefdhrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf/ Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieRlich “Altlasten werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Angaben Ulber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen “Auskiinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer  Abfrage im behdrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf,Vermutungen.

e FEine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher-Bestimmungen (einschlieBlich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen,- Prif=,  Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. !dergleichen) zu-Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens ‘und der-baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Es-wird vielmehr davon ausge-

gangen, dass-die relevanten:Bestimmungen eingehalten sind.

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

fihrungen stattfinden.

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

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von



ﬁ.ﬂ' Sachverstédndigenbiiro Dr. Gerhard Leute WZ 146/25-76149 - Seite 18

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

wehrender Brandschutz gegeben sind.

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

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014/2016 kennt fiir den Ge-
baudebestand energetische / Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachriistpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung von begehbaren-ebersten Geschossdecken,
die Priufung der AuRerbetriebnahme 'der Heizkessel, die Dammung

von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen.

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

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kialteer-
zeugung 1in Gebauden, das Gebaudeenergiegesetz (GEG) 1in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auller Kraft.

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

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

Die Durchfithrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/Mal-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. & 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fihrt, mdéglich und missen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24. EnEV bzw.~§$ 105 GEG bei Baudenkmédlern
oder sonstiger besonders lerhaltenswerter. Bausubstanz kommen hin-

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

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

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Energieausweis

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

Verwendung von Energieausweisen hingewiesen.
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VI. Grundstiicks-/Lagebeschreibung
1. Ort: 1.1 Ort: Karlsruhe.
1.2 ST/OT: Neureut.
1.3 Strabe: Kirchfeldstrabe 106.

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1 Lage an der StraBe:
Mittelgrundstiick.

2.2 Strabenqualitat:
Wohn-/Anliegerstrale (Tempo-
30-Zone) .

2.3 Entfernung ~zum Orts-/Stadt-
teilzentrum:
ca. 20-m (Ortsverwaltung Neu-
reut gegeniberliegend) ;
ca.»-6,2 km (Marktplatz Karls-

ruhe) .
2.4 Gute Verkehrsanbindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
S-Bahn und Bus.

2.6 Nachste Haltestelle/n:
S-Bahn: ca. 850 m;

Bus: ca. 250 m.

3. Wohnlage: Mittlere bis gute Wohnlage im Orts-
teilzentrum.
4. Geschaftslage: Keine Geschaftslage (maRige/mitt-

lere Geschaftslage flir Freiberuf-

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

6. Topographische Grund-

stuckslage:

7. Gestalt/Form/GroBle:

8. ErschlieBungszustand:
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Bauweise mit Uberwiegend Wohnbebau-
ung, nahegelegen auch Ortsverwal-

tung, Gemeindehaus und Ev. Kirche;

Offene Bauweise;
Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule,

Kindergarten, Ladenge-

schafte, Restaurants u. Freizeit-,

Erholungs- sowie Einkaufsmoglich-

keiten fir| den taglichen Bedarf,

etc. sind:>im~Ort ‘bzw. nahegelegen
vorhanden;
Geschosszahl: iberwiegend bis 1 %

bis 2 % geschossige Bebauung/en.

Ebene Lage.

Nahezu trapezfdrmig geschnittenes
Grundstick (siehe Anlage 2),
Grundsticksgrdole: 578 gm;
Grundstiickstiefe: ca. 36,5 m;
Strabenfront: ca. 15,5 m.
8.1 StraBenausbau:
Ausgebaute Wohn-/Anlieger-
strabe.
8.2 Gehweg/e:
Beidseitig vorhanden.
8.3 Offentliche Parkierung:
Im StraBenraum und in Park-
buchten.
8.4 Offentliches Grin:

Unmittelbar nicht wvorhanden.
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9.

10.

171

Ver-/Entsorgung /

ErschlieBungsbeitrage:

Grenzverhidltnisse/nach=

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund, Grundwasser:

8.5 Bahngleiskorper:

Unmittelbar nicht vorhanden.

8.6 Immissionen:
Geringe Verkehrsimmissionen
durch Wohn-/ Anliegerverkehr;
im Ortstermin waren keine
sonstigen Immissionen/Beein-

trachtigungen feststellbar.

Anschluss ‘an das.offentl. Ver- und
Entsorgungsnetzy Anschlusse fur
Wasser, Strom, Telefon, Kabel und

Kanalisation vorhanden.

Flir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass ErschlieBungsbeitréage
bereits' abgerechnet sind und der-
zeit keine weiteren erschlieBungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.

Beidseitige Grenzbebauung (Teilbe-
reiche) des zu bewertenden Grund-
stiucks;

augenscheinlich kein Uberbau vor-

handen.

Soweit augenscheinlich ersichtlich
normale Verhaltnisse (normal trag-

fahiger Baugrund) .

Fir die Wertermittlung wird eine
lageibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit Dbericksich-
tigt, wie sie 1in Vergleichspreisen

bzw. Bodenrichtwerten eingeflossen
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12. Umlegungs-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

13. Denkmalschutz/

Schutzstatus:

14. Entwicklungsstufe:

15. Planungsrecht:

ist. Dartber hinausgehende Nachfor-
schungen u./o. Untersuchungen des
Baugrundes sind nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Kein Verfahren bekannt.

GemalB der. Liste der:,Kulturdenkma-
le der Bau=-—und -Kunstdenkmalpflege™
des Landesamtes fur Denkmalpflege
(LAD) ~stehen die baulichen Anlagen

nicht unter. Denkmalschutz.

Die Flache 1liegt 'nicht innerhalb

von Schutzgebieten.

Baureifes Land.

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

ten Innenbereich.

Das Grundstick ist im Flachennut-
zungsplan 2030 des Nachbarschafts-
verband Karlsruhe als Wohnbauflache

(W) ausgewiesen.

Gem. § 34 BauGB ist 1im Regelfall
als BeurteilungsmaBstab Dbeziiglich
Art und MaB der zulédssigen bauli-
chen Nutzung die vorhandene Bebau-
ung bzw. die ,Einfligbarkeit eines
Objekts in der n&heren Umgebung®

heranzuziehen.
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16. Ordnungsrecht:

17. Baulast/en:

18. Altlasten:

19. Hochwassergefahren-

karte:

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

nicht abgeleitet werden:

Die Uberprifung des Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der.ausgefihrten Vorha-
ben mit den der Baugenehmigung zu-
grundeliegenden. Planunterlagen war
nicht Auftragsbestandteil des Wert-

gutachtens.

Gemalh Auskunft durch die Baubehdrde
lTastet. keine Baulast auf dem Bewer-

tungsgrundstick.

Mogliche Altlasten und altlastver-
dachte Flachen sowie schadliche Bo-
denveranderungen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes, die von ei-
nem anderen Grundstick oder dem Ge-
baude auf dem Bewertungsgrundstuck
ausgehen, sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung nicht untersucht
und hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf den Verkehrswert nicht berick-
sichtigt worden.

Untersuchungen des Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

Das zu bewertende Grundstick liegt
nicht innerhalb des bei HQ100! ge-

! Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch betrachtet einmal in
100 Jahren zu erwarten ist, werden als sogenannte HQ100-Gebiete bezeichnet.
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20.

Hohere Gewalt bzw.

sonstige Naturgefahren:

schiitzten Bereiches und nicht in-
nerhalb von ausgewiesenen Uberflu-

tungsflachen.

Normales Risiko firi. den sidwest-
deutschen Raum, keine besondere Ge-
fahrdungslage mit: Ausnahme Uber-

schwemmung/Uberflutung.
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VII. Gebédudebeschreibung

Bewertungsobjekt:

Baujahr:

Dachform:
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Wohnhaus nebst Doppelgarage
Flurstick-Nr.: 968

Strale: KirchfeldstraBe 106
Ort: 76149 Karlsruhe, Neureut.

Ursprungsbaujahr gem. - Angabe im
Ortstermin ca. 1904/1906; gem. vor-
liegenden Unterlagen Ausbau/Aufsto-
ckung Dachgeschoss ursprungliches
Wohnhaus ca..1956; Erweiterung/An-
bau ca. 1970; spatere Teil/Moderni-
sierungen u: Instandsetzungen (u.a.
Fassadensanierung, Erneuerung Haus-
eingangstiire ~sowie Ausbau Dachge-
schoss und “Erneuerung Dacheinde-
ckung ca.:~2010;Erneuerung Wand-,
Decken—- und Bodenbeldge in Teilbe-
reichen-EG. ca. 2023).

Wohnhaus: «Satteldach, Teilbereich
(Anbau) Flachdach;
Doppelgarage: Flachdach.

Wohn=/Nutzfliche*
(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen /
ohne Gewadhr des Sachverstandigen) :

EG. (inkl. antlg. Terrasse) ca. 132 gm
OG. (inkl. antlg. Terrasse) ca. 93 gm
DG. ca. 43 gm
Wohn-/Nutzfliche ca. 268 am
zuziglich:

UG.-Flur/e, Kellerridume, Heizraum, Oltank-
raum;

Hauszugang, Vor-/Gartenbereiche;
Garagenzufahrt, Doppelgarage.

*Hinweis: Die vorliegenden Flachenangaben
wurden vom Sachverstandigen mit Hilfe der
vorliegenden Planunterlagen (siehe Anlage
2) in Verbindung mit Kontrollmessungen im
Rahmen des Ortstermins iberschlagig ermit-
telt.

Soweit der bauliche Bestand mit den Plan-
unterlagen Ubereinstimmt, wurden die im
Plan eingetragenen Raumflachen tbernommen.
In den Bereichen, in denen der Bestand von
den vorliegenden Planunterlagen abweicht,
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Gebaudenutzung/en:

wurden die im Ortstermin aufgenommenen
MabBe zugrunde gelegt. Dies betrifft das
ausgebaute Dachgeschoss, welches abwei-
chend vom Genehmigungsplan ohne die dort
vorgesehenen Dachgauben ausgefihrt und
ilber die innenliegende, vom Erd- und Ober-
geschoss bis ins Dachgeschoss durchge-
fithrte Treppe anstelle der planerisch vor-
gesehenen auBenliegenden Wendeltreppe er-
schlossen wurde, sowie die gegeniiber dem
Planansatz vergrdRerte Terrasse im Erdge-
schoss.

Die mit Hilfe der - -wvor Ort aufgenommenen
Mabe sowie der ~wvorliegenden Unterlagen
iberschlagig ~erxmittelten-- Wohn-/Nutzfla-
chen der baulichen Anlagen sind plausibel.
Fiir eine exakte Ermittlung der Wohn-/Nutz-
fldchen wdre ein kostenintensives, voll-
standiges drtliches.AufmaB mit anschlie-
Bender Flachenberechnung notwendig. Dies
ist nach derzeitigem Kenntnisstand wirt-
schaftlich nicht vertretbar.

Nach sachverstédndigem Ermessen wiirde sich
hierdurch auch keine wesentliche Abwei-
chung von den vorgenannten, tiberschlagig
ermittelten Wohn-/ Nutzfldchen ergeben.

Hinweis:-MaBgebend fiir die Verkehrswerter-
mittlung nach dem Sachwertverfahren sind
nicht.die ermittelten/geschiatzten Wohnfla-
chen, 'sondern die ermittelte/geschitzte
Bruttogrundfldche (BGF = Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks und deren konstruktive UmschlieBun-
gen) .

Wohnhaus nebst Doppelgarage

UG. (Teil-/Unterkellerung): Flur/e, Kel

lerriume, Heizraum, Oltankraum.

EG.: Hauszugang; Diele mit Treppe
und WC, Kiche, Wohnzimmer, Ess-/
Wohnzimmer, Flur, Schlafzimmer, Bad
/WC, Terrasse;

Vor-/Gartenbereiche;

Garagenzufahrt, Doppelgarage.

0G.: Diele mit Treppe, Bad/WC, Klche
mit Esszimmer, Wohnzimmer, Schlaf-

zimmer, Arbeitszimmer, Terrasse;
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Geschosskonstruktion/en:

Fundamente:

Kellerwande:

AuBenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:

Aufzug:

Tliren/Tore:

DG.: Diele mit Treppe, Dusche/WC,

Wohnzimmer, Schlafzimmer.

Massivbauweise.

Beton u./o. Bruch-/Naturstein.

Beton u./o. Mauerwerk.

Mauerwerk, Putzfassade'm. Anstrich;
Terrassen-mit-Stahlgelander mit ho-

rizontaler Lattung.

Mauerwerk;,. ggf. teils Leichtbau.

Teils Gewdlbedecken, teils FT-/Ein-
legedecken ~mit Uberbeton, teils
Holzbalken—/Decke/n.

EG./0G. Einldufige  Holzwangen-
treppe mit Holzstufen mit Textilbe-
lag und Edelstahl-/Holzgelé&nder;
0G./DG.: 1im Antritt viertelgewen-
delte Holzwangen-/Bolzentreppe mit
Holzstufen und Edelstahl-/Holzge-
lander;

EG./UG.: Massivtreppe/n mit Beton-

blockstufen mit Beschichtung.

Keine Aufzugsanlage vorhanden.

Leichtmetall-/Hauseingangstirele-
ment mit Isolierverglasung;
Holz-/Innentlirelemente bzw. fur-
nierte Tlrelemente, teils mit Glas-
/Ornamentglaseinsatz, teils mit
Stahlzargen, vereinzelt als Schie-

betiirelement;
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Fenster:

Deckenflachen:

Wandflichey/n:

Bodenbelage:

UG. mit einfachen Holz-/Lattentiren
u./o. mit Stahl-/Blechtiren;
Doppelgarage mit Stahl-/Blech-

Schwingtoren (man. Steuerung).

Uberwiegend Holz-/Isolierglasfens-
ter mit Rolll&denj;~teils Kunst-
stoff-/Isolierglasfenster m. Roll-
laden, vereinzelt-elektr. Rollla-
densteuerung; ~vereinzelt Fenster-
o0ffnung mit Glasbausteinen;
Kunststoff-/Dachliegefenster mit
Isolierverglasung.und elektr. Roll-
laden:

UG. teils mit-Stahlrahmen-/Einfach-

glasfenster mit Mausegitter.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschich-
tung, teils Holz-/Deckenbekleidungen
(Nut u.:Feder u./o. Paneele), teils
Spanndecke/n; teils abgehangte De-
cken mit integrierter Beleuchtung;

UG. teils Roh-/Decke/n mit Anstrich.

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschich-
tung, vereinzelt Rau-/Strukturputz;
Bdder/WCs mit Fliesen raumhoch, WC
EG. und Dusche/WC DG. mit Teilflie-

sungen; Kichen mit Fliesenspiegel.

Diverse Bodenbeldge: Fliesen-, La-
minat-, Textil-, Kork-, Holzdielen-
u./o. Kunststoffbodenbelage;
Sanitdrrdume iUberwiegend mit Flie-
senbeldagen, Dusche/WC DG. m. Press-
spanplattenbelag mit Anstrich;

UG. teils mit Betonboden mit Be-
schichtung, teils mit Natur-/Zie-
gelboden;

Terrasse EG. mit Fliesenbelag;
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Heizung/Warmwasserversorg. :

Sanitaranlage/n:

(Dach-)Terrasse OG. mit Waschbeton-
plattenbelag;
Doppelgarage mit Betonboden mit Be-

schichtung.

Warmwasser-/Zentralheizung m. Heiz-
kdorper/Radiatoren ‘mit Thermostat-
ventilen (Heizmedium 0Ol; Heizzent-
rale Baujahr ca. 1997; Rund-/Oltank
mit 5.000 Ltr. - Fassungsvermogen,
Baujahr ca. 1970);

Teilbereiche “(Wohnzimmer und Kiliche
EG.) mit zusatzl.. FuBbodenheizung;
Ess-/Wohnzimmer  EG. mit =zusatzl.
Feststoffofen;

Bad/WC EG..mit Infrarot-/Zusatzhei-
ZUNg;

Bad/WC~ 0OG. mit zusatzl. Elektro-
Heizstrahler;

zentrale Warmwasserbereitung/en.

Hinweise:

Im Wohnzimmer EG. befindet sich ein offe-
ner Kamin. Dieser ist gem. Angabe und Fest-
stellung im Ortstermin jedoch ohne Funk-
tion, weil der zugehdrige Kaminzug im Rah-
men der Aus-/Umbauarbeiten abgebaut wurde.

Gem. Angabe im Ortstermin ist die in Teil-
bereichen vorhandene FuBbodenheizung in-
standsetzungsbediirftig und seit langerer
Zeit nicht mehr in Betrieb.

UG.: Hausanschlusse;

EG.: Kiiche mit Zu-/Abfluss; WC mit
Toilette und Waschbecken mit Unter-
schrank; Bad/WC mit Einbaubade-
wanne, Einbaudusche mit Duschka-
bine, 2 Waschbecken mit Halbsaule,
WC und Waschmaschinenanschluss;
Doppelgarage mit Wasseranschluss;
0G.: Kiche mit Zu-/Abfluss; Bad/WC
mit Einbaubadewanne, Waschbecken,

WC und Waschmaschinenanschluss;
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Elektroinstallation:

Einbaukiiche/n:

Einbauten/Schrénke:

Besondere- Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:

DG.: Dusche/WC mit Einbaudusche mit
Duschkabine, Waschbecken und WC.

Teil-/modernisierte, durchschnitt-
liche E-Installationen und E-Ver-
teilungen;

FS-Anschlisse; Klingelanlage.
Eigentimereigene ~Einbaukiichen im
EG. und OG. vorhanden, ohne Rest-/

Zeltwert.

Ein ggf. worhandener Restwert der

Einbaukiiche/n ist grundsatzlich

nicht im Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach einem Urteil des OLG
Karlsruhe-vom 15:3.1985 (5 U 86/84) sind
Einbaukiichen weder Bestandteil noch Zube-
horn 'des Hausgrundstiicks und somit in der
Wertermittlung nicht enthalten.

Mehrere-Holz-/Einbauschranke, ohne
Rest-/Zeitwert.

Terrasse EG. mit Markise, man.
Steuerung;

EG. mit Feststoffofen.

Wohnhaus: ZimmermannsmaRige Holz-
konstruktion als Satteldach mit
Ziegel-/Dachsteineindeckung;

Doppelgarage mit Betonflachdach mit

Bitumenabdichtung.

Funktionsgerechte, baujahresgemiale
Grundrissgestaltungen mit Ein-
schrankungen (u.a. teils ,gefan-
gene“ Raume bzw. Durchgangszimmer;

Geschossebenen nicht wvollstandig
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Energetische Qualitat:

Barrierefreiheit:

Bauauflagen 0. behdrdl. Be-

schrankungen/Beanstandungen:

getrennt wegen durchgangigem Trep-
penlauf, d.h. es handelt sich nicht
um abgeschlossene Wohneinheiten);
EG. und OG. jeweils mit groBen Ter-
rassenflachen;

Kiche und Sanitdrraume Jjeweils mit
Tageslicht;

Doppelgarage vorhanden.

Ein Energieausweis gem.=S§S 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. §§ 79 . ff7 Gebaudeenergiegesetz
(GEG) ,wurde dem. Sachverstandigen
nicht wvorgelegt:-bzw. ist nicht vor-

handen.

Fndenergiekennwert: keine Angabe

moglich.

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

GemalR Amtsauskunft liegen fir das
Bewertungsobjekt keine Bauauflagen
oder behdrdl. Beschrédnkungen/Bean-

standungen vor.
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AuBenanlagen:

Hauszugang und Garagenzufahrt be-
festigt mit Betonplattenbelag;
Hauseingang mit Eingangstreppe (3
Stufen) u. Vordach mit Wind-/Sicht-
schutz;

Doppelgarage mit Anbau (Abstell-/
Lagerflache) in Massivbauweise mit
flachgeneigtem Pultdach mit Welle-
ternitplatteneindeckungy;
Teilbereich Dachterrasse mit Uber-
dachung “einfach “Holzkonstruktion
mit Doppelstegplatteneindeckung) ;
Teilbereich/e ~mit Garten-/Grenz-
mauer u./o. Garten-/Grenzzaun;
Aulenwasseranschilisse;
Grundwasserpumpe-zur Gartenbewasse-
rung;

Zweifligliges Hoftor und Eingangs-
tor;

Vor-/Gartenbereiche ©bepflanzt/be-

grunt.
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AbschlieBende Beurteilung

Gesamteindruck: Das Bewertungsobjekt befand sich am
Stichtag augenscheinlich in einem
heterogenen baulichen Zustand, der
je nach Bauteil bzw.:Gebdudebereich
dem Ursprungsbaujahr,-den nachtrag-
lichen An-/Ausbauphasen- oder den
spateren Modernisierungs- und In-

standsetzungsmalnahmen.entspricht.

Zum Stichtag besteht baujahresgema-
Rer ~Instandhaltungsrickstau bzw.
Teil=/Instandsetzungs- bzw. Repara-
turbedarf.

In Teilbereichen sind Gebrauchsspu-
ren. bzw. < Abnutzungserscheinungen

deutlich erkennbar.

Unterhaltungszustand:! Normal,; vereinzelt ausreichend.

! DielKategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt nach folgender Abstufung:

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

Gut: Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Ab-
nutzung, | ~geringe Sché&den, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand
i.d«R. fiir Objekte nach weiter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung
bzw. bei:dlteren Neubauobjekten.

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

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

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

In Anlehnung an: Zustandsbeschreibung des IVD Berlin-Brandenburg, veroffentlicht in: Tillmann,

Hans-Georg, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grund-
stiicken, Kapitel 1.7, 2. Auflage 2017, Reguvis Fachmedien GmbH, Kd&ln.
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Ausstattungsqualitat: Uberwiegend durchschnittliche Aus-
stattungsqualitat; die Innenaus-

stattungen sind 1in Teilbereichen

zeitgemal modernisierungsbediurf-
tig.

Vermiet-/Vermarktbarkeit

bzw. Drittverwendung: Vermiet-/Vermarktbarkeit ist grund-

satzlich gegeben und: wird vor dem
Hintergrund von Lage;, Zuschnitt und
baulichem: Zustand. '"insgesamt als

durchschnittlich eingeschatzt.
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Hinweise zur Gebaudebeschreibung

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

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges Ortliches Aufmal samtlicheribaulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
flachen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Flachenangaben beruhen:.daher-auf tberschlagigen

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

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Betrage fir Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf groben Schatzungen..Die geschatzten Betrage be-
ziehen sich zudem auf das Jeweilige Wertermittlungsmodell und
konnen daher wvon den tatsdchlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betradge zur Beseitigung eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsrickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung des Sachverstiandigen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

mafnahmen  (keine Modernisierungs-/Wertverbesserungsmalnahmen)

unter Beriuicksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

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

zu stellen.
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Hinweise auf ggf. problematische Bauteile

Das Dach des Anbaus der Doppelgarage ist mit Faserzementplatten
eingedeckt, die Asbest enthalten kdnnten.

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

Asbesthaltige Materialien gelten nach dem Kreislaufwirtschafts-
gesetz als gefahrliche Abfédlle und sind als solche gesondert
(d.h. als Sondermill) .zu.entsorgen. Die Entsorgung mit anderen
Abfallen (z:B.gemischter Bauabfall) oder als Hausmiill ist un-
zulassig.

Einen Uberblick tber die hidufigsten Schadstoffe, die in der Bau-
substanz von Gebauden, Aulenanlagen und technischen Anlagen auf-
treten einschlieBlich>deren vermuteten Einbauorten und Verwen-
dungszeitrdaumen wird vom Bundesministerium flir Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen bereitgestellt und ist tUber folgenden

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

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

den Verkehrswert sind demgemal nicht berlicksichtigt worden.
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Baumidngel/Bauschédden/Instandhaltungsriickstau

Zum Wertermittlungsstichtag geht der Sachverstandige aufgrund
des zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vorgefundenen Objektzu-
standes, den vorgelegten Unterlagen sowie den miindlichen Vor-
tragen im Ortstermin davon aus, dass durchschnittlicher, bau-
jahresgemdBler Teil-/Instandsetzungs- bzw. Reparaturbedarf be-

stand, und zwar u.a.:

Wohnhaus mit Doppelgarage:

- Teil-/Instandsetzung samtlicher Holzfenster . (Schreiner-/Malerarbeiten, Aus-
tausch von Fensterdichtungen, Nachstellen/Einstellen. der Beschldge, Austausch

einzelne Fensterscheibe, etc.);

— Diverse Bodenbelagsarbeiten (u.a. Ausbesserungsarbeiten Fliesenbeldge (di-
verse Rissbildungen und Hohlstellen-erkennbar); Erneuerung von Textil- und

Kunststoffbodenbelagen) ;
— Diverse Verputz-, Maler- und.Tapezierarbeiten in den Wohnrdumen;

— Beseitigung ehem. Wasserschaden Wohnzimmer und Kiiche EG. einschliefllich er-
forderlicher Nebenarbeiten (u.a. Erneuerung Deckenbelag Kiiche in Teilberei-

chen, etc.);

— Teil-/Instandsetzung Wand- und Bodenfliesenbeldge Bad/WC OG. (diverse Ausbes-

serungsarbeiten)

— Teil-/Instandsetzung derFliesenbelidge Terrasse EG. (diverse Rissbildung und

Ablosungen);

— Teil~/Instandsetzung Stahlgeldnder Terrasse und Dachterrasse (diverse Korro-

sionsstellen);
— ~Kurz- bismittelfristig Erneuerung der Heizzentrale (Baujahr 1997) notwendig;

< Teil-/Instandsetzung)KellerauBenwande (aufsteigenden Bodenfeuchte bzw. Feuch-

tigkeitseindrang in Teilbereichen erkennbar) ;

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

Silikonfugen Sanitdrbereiche).

Fir die Verkehrswertermittlung wird daher die Wertminderung

(nicht Reparatur-/Instandsetzungskosten) wegen vorhandenem In-

standhaltungsriickstau (ohne Modernisierungs-/Wertverbesserungs-
maBnahmen) nach sachverstandigem Ermessen geschatzt mit insge-
samt rd. € 70.000,-.
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Maschinen- und Betriebseinrichtung/en

Im OT waren augenscheinlich und auf Nachfrage wertrelevante,

eigentiimereigene Maschinen- und Betriebseinrichtung/en nicht

vorhanden.
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Mietbindungen

Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt eigengenutzt. Auf Nach-

frage im OT besteht kein Miet-/Pachtvertrag.
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VIII. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstuck Grofe

Gebdude- u. Freifléche 968 578,00 gm
Gebdude-/Freifliche 578,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2026

Der Bodenrichtwert betragt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -

in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag
01.01.2025: am/ebf 740,00 €
(Richtwertzone 36221654, B, W, EFH, t=40m)

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis ‘zum Wertermittlungs-
stichtag, der moglichen Bebauung, des Verhaltnisses 'der baulichen Nutzung,
der GrundstiicksgrdBe, Grundstiickstiefe sowie unter-Beriicksichtigung der
vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert, - n.d. Gepflogenheiten am
Grundstiicksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag-wie folgt  geschatzt:

Ermittelter Bodenwert in €/gm 740,00 €
Bodenwert 578,00 * 740,00 € = 427.720,00 €
Bodenwert gerundet 578,00 gm = 427.720,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die Rickfragei:des Sachwverstandigen bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Karlsruhe hat ergeben, dass zum Stichtag
keine Erkenntnisse ' ilber Veranderungen des Bodenwertgefiiges seit dem
01.01.2025 wvorliegen. Insofern erfolgte keine Marktanpassung bzw.
Fortschreibung 'des Bodenrichtwertes.
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Ermittlung Sachwert

Wertermittlungsstichtag: 04.02.2026

Nutzungsgruppe: 1.11 Freistehendes Zweifamilienwohnhaus
Standardstufe: Uberwiegend 3

Baujahr: 1904/1906; Aus-/Anbauten 1956, 1970, 2010
Stichtagsjahr: 2026

Bruttogrundflache/BGF nach SW-RL ca./rd. 442 gm

Hinweis: Die Ermittlung der BGF wurde iUberschlagig durchgefiihrt
und erfolgte gemdl den Vorgaben der Sachwert-Richtlinie (SW-RL).

Normalherstellungskosten 2010: 830 €/am
BGF * NHK 2010 = 366.860 €
Herstellungskosten 2010 366.860 €
Baupreisindex Stat. Bundesamt.  (Basis 2021) “2010: 70,8
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Basis 2021) IV. 2025: 135,0
Veranderungsrate: 90,7 %

Herstellungskosten (inkl:. Baunebenkosten)

am Wertermittlungsstichtag: 699.521 €
Gesamtnutzungsdauer: gem. SW-RL: 70 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt: 30 Jahre
Wertminderung-wegen Alters (linear) 57,14 %
Wertminderung - 399.726 €

Zuschlag fir werthaltige-in der BGF nicht
erfasste Bauteile (Zeitwert) + 12.000 €

(Terrassen, Viordach, etc.)

zuschlag fir Einbauten (Zeitwert) + 1.500 €

(Markise,Feststoffofen)

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 313.295 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 313.295 €
2. Doppelgarage (pauschal) 10.000 €
Gebdudewert/e insgesamt 323.295 €
Wertansatz bauliche/sonstige AuBenanlagen + 16.000 €
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen 339.295:€
Bodenwert + 427.720 €
Vorlaufiger Sachwert 767.015 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 767.015 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschlage + 0

Abschlage (Instandhaltungsrickstau) — 70.000 €
Marktangepasster Sachwert 697.015 €
Marktangepasster Sachwert (gerundet) 697.000 €

Hinweise zur! Sachwertermittlung

NHK-Ansatz:

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden auf der Grundlage der mit
Anlager4 zur. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) ver-
Offentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt.
Dervjeweils gewdhlte NHK-Ansatz wurde unter Beriicksichtigung der Stan-
dardmerkmale der baulichen Anlagen, von durchgefilhrten Modernisierun-
gen, sowie (soweit zutreffend) der angesetzten, notwendigen Instand-
setzungsmalBnahmen festgelegt. Nach sachverstdndigem Ermessen sind die
gewahlten Ansatze dem Wertermittlungsobjekt angemessen.

Marktanpassung:

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der HoOhe des vorlaufigen
Sachwerts am fiktiv schadensfreien Objekt der ermittelte Sachwert-
faktor anzubringen. Die Bericksichtigung von besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen wie Kosten fir Baumdngel/Bauschaden/In-
standsetzungsstau erfolgt anschlieBend ohne Marktanpassung.

Durch die Anwendung des Sachwertfaktors sollen die allgemeinen Wert-
verhdltnisse des Ortlichen Grundstiicksmarktes berlticksichtigt werden.
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Die nachfolgend aufgefiithrten Sachwertfaktoren wurden vom zustadndigen
Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe veroffentlicht.

Informationen zum Immobilienmarkt Karlsruhe - Zeitraum 1. Januar bis
30. Juni 2025, S. 9
Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhduser

Die in der obigen Abbildung dargestellte, blauen Regressionskurve bzw.
Glattungslinien fir Ein- und Zweifamilienwohnhduser zeigt bei einem
vorlaufigen Sachwert in HOhe von rd. € 767.000,- einen Sachwertfaktor
in“Hohe von rd. 1,01 und einen Vertrauensbereich (95%) zwischen rd.
0,96 und rd. 1,009.

GemaB Immobilienmarktbericht liegen keine Erkenntnisse iber Korrela-
tionen zwischen der Hohe der Sachwertfaktoren und Merkmalen wie Rest-
nutzungsdauer, Standardstufe, Wohnflache oder Baujahr vor. Auf eine
diesbeziigliche Anpassung des Sachwertfaktors wird daher verzichtet.
Aufgrund des vorhandenen Instandhaltungsriickstaus wird der Sachwer-
termittlung ein leicht unter dem Mittelwert liegender Sachwertfaktor
in Hoéhe von rd. 1,0 zu Grunde gelegt. Nach sachverstédndigem Ermessen
wird das Bewertungsobjekt mit einem Sachwertfaktor in Hohe von rd. 1,0
zum Wertermittlungsstichtag angemessen beurteilt.
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Restnutzungsdauer:

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

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

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

.) des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards,

) durchgefiihrter Modernisierungen u./o. Instandsetzungen, sowie

.) der im Gutachten angesetzten InstandsetzungsmaBnahmen

oW

sachverstandig geschéatzt.

sLetztlich handelt es sich bei der-Restnutzungsdauer immer um eine
Prognose, die im Allgemeinen aus Erfahrungen der. Vergangenheit abge-
leitet wird, so dass eine marktgerechte Schatzung.erforderlich ist.
Nicht die einfache Naherungs—Rechenformel' und auch nicht das detail-
lierte Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer dirfen
daher dazu verleiten, die Schatzung der Restnutzungsdauer auf ein Jahr
genau vorzunehmen, dies tauscht nur-.eine nicht bestehende Genauigkeit
vor. Eine Rundung auf 5 Uahre scheint sachgerecht.“

(Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff, 'Praxis. der Grundstiicksbewertung, On-
line-Datenbank, 145..Exrganzung, 2024, Kapitel 4.3.5 Restnutzungsdauer)
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Flacheneinheit/en Flé&che NKM Nettokaltmiete
NKM Mon. L .
gm EUR/am (NKM) Jj&ahrlich
EG. 132,00 9,00 1.188,00 14.256,00 EUR
0G. 93,00 8,50 790,50 9.486,00 EUR
DG. 43,00 8,50 365,50 4.386,00 EUR
Doppelgarage (pauschal) 100,00 1.200,00 EUR
Summe rd. aqm 268,00 2.444,00 29.328,00 EUR
* Bewirtschaftungskosten jahrlich v.H. dex
NKM gem. Anlage 3, ImmoWertV, :r 19,00% 5.572,32 EUR
* jahrlicher Reinertrag 23.755,68 EUR
* Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen-ist) .
Bodenwert/—-anteil * Liegenschaftszinssatz
427.720,00 2,00% 8.554,40 EUR
* Ertrag der baulichen!Anlagen 15.201,28 EUR
* Gesamtnutzungsdauer-der baul. Anlagen
gem. SW-RL, .rd. 70 Jahre
* Restnutzungsdauer der'-baul.:-Anlagen
geschatzt, rd. 30 Jahre
* Barwertfaktor bei v.g.-Restnutzungsdauer und
einem Liegenschaftszinssatz
in-Hohe wvon 2,00% 22,3965
* Ertragswert der baulichen Anlagen 340.455,47 EUR
* Bodenwert des bebauten Grundstiicks 427.720,00 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 768.175,47 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
* Abschlag (Instandhaltungsriickstau) 70.000,00 EUR
* Zuschlag 0,00 EUR
* Ertragswert 698.175,47 EUR
Ertragswert (gerundet) 698.000,00 EUR
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Verkehrswert

Ableitung und Begriundung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstédnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten. MaBRgebend
ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Verkehrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 IIT ZR 78/71 NJWw 1973
S. 287; vom 20.3.75 IIT ZR 153/73, WM 1975 S. 640).

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

Substanzgesichtspunkten gehandelt- werden.

Das gilt vor allem fur Einfamilienhduser; sie sind keine Zins-
objekte im eigentlichen Sinne: Der - -Eigentimer eines Einfamili-
enwohnhauses rechnet: nicht 'mit einer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapitals und..findet "sich damit ab, dass sich das
aufgewendete. Kapitall geringer wverzinst als bei sog. Rentenhau-
sern. Hier. stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet 'er sein Haus nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sondern:vielmehr. 'sieht er in seinem Haus ein Heim, das ihm die
Annehmlichkeiten des. *Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll u:.-sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
zugehen.. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom-6.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienh&usern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fir Produktions- oder Dienst-leistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 sS. 2018; vom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S. 1055). Wird
das betreffende bebaute Grundstiick als Renditeobjekt angesehen,
so wird der Grundstiickswert wesentlich durch den nachhaltig er-
zielbaren Grundstlicksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines. derarti-
gen Grundsticks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital einbringt ©(OLG Hamburg vom
24.4.70 I U 17/69, WM 1970 S. 945, 948).

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

Verkehrswertes angesehen.

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

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

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

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum/ Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch~durch Marktanpas-
sungszu- oder —-abschldge bzw. durch die Anwendung wvon Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgang:der -Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da-sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich
bei der Verkehrswertermittlung unbebauter und. bebauter Grund-
sticke zur Anwendung kommen: Es ist-das Regelverfahren fir die
Ermittlung des Bodenwerts . unbebauter als auch des Bodenwerts

bebauter Grundsticke.

Fir die Anwendungdes Vergleichswertverfahrens mussen Kauf-
preise geeigneter-Vergleichsgrundstiucke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in ausreichender:Anzahl bekannt sein und die Wer-
termittlungsobjekte miissen “auch hinreichend vergleichbar sein.
Bei einer nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichsobjekten und
insbesondere auch bei heterogenen Grundstiicksqualitadten kann das

Vergleichswertverfahren: keine sachgerechte Anwendung finden.

GemaB - BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV, SW-RL, ImmoWertA und fih-
render Fachliteratur wurde der Verkehrswert vom Sachwertverfah-
ren abgeleitet.

Zusatzlich wurde zur Plausibilisierung das Ertragswertverfahren
angewandt und der Ertragswert nachrichtlich ausgewiesen.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstdnde sowie unter Wiurdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir das (mit einem Wohnhaus nebst Doppelgarage) be-
baute Grundstiick Flst.-Nr. 968 in 76149 Karlsruhe, Neureut, Kirch-
feldstraBRe 106 wurde gemal den vorstehenden Ausfiihrungen und Berech-
nungen zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 ermittelt zu

EUR 697.000,00

(in Worten: Sechshundertsiebenundneunzigtausend Euro) .

Besondere Angaben zum Gutachten:
a) Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt eigengenutzt.
b) Es wurde im Ortstermin augenscheinlich kein Gewerbebe-
trieb gefihrt.
c) Es sind keine eigentimereigenen:Maschinen- u. Betriebs-
einrichtungen vorhanden.
d) Soweit bekannt liegen fir 'das Anwesen derzeit keine be-

hordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen vor.

Der Sachverstandige bescheinigt-—durch seine Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen-keine wvolle Glaubwlrdigkeit beige-
messen werden kann:

Karlsruhe, 27.05.2026 Der Sachverstandige

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



