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SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

2 Anteil an dem 929/10.000 Miteigentumsanteil an einem Wohngrundstiick
(Flurstiick Nr. 46231) verbunden mit dem Sondereigentum an der 3-Zimmer-
Wohnung im Erdgeschoss (Nr. A 1) mit 98 m? und Keller (AK 5) mit

Sondernutzungsrechten:
SNR Fahrradabstellplatz AF 1, SNR Carport AS 5, SNR Gartenflache SA 1
PfaffstraBe 5, D — 76227 Karlsruhe

AZ: 3 K122/24

Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) zum
Wertermittlungsstichtag 29.01.2026-zu

GemaR Beschlusstext ist der Halbanteil zu bewerten:
Verkehrswert des 2 Anteils

238.000 €
(in Worten: Zweihundertachtunddreissigtausend Euro)

Sachverstandigengutachten vom 06.02.2026— Fertigung Nr. 1/6

BEWERTUNG
Sandra C. Ital
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0. ZUSAMMENFASSUNG DER DATEN

WERTERMITTLUNGSGEGENSTAND

Nutzungsart
Grundstuicksflache (Flurstiick Nr. 46231)

MF — Wohnflache

MF — Nutzflache Keller
Wertermittlungsstichtag
Wertermittlung abgeschlossen

Bewertung der Rechte

Y2 Anteil an 929/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick (Flurstick Nr. 46231), unter der Anschrift
Pfaffstralle 5, D- 76133 Karlsruhe verbunden mit dem
Sondereigentum an der 3-Zimmer-Wohnung im
Erdgeschoss (Nr. A 1) —-mitv 98 m? mit
Sondernutzungsrechten:

SNR Fahrradabstellplatz AF 1,/ SNR Carport 'AS 5, SNR
Gartenflache SA 1

Keller Nr. AK 5.

3-Zimmer-Wohnung
1.003 m?

Ca."98 m?2 (aus der Flachenaufstellung des Hausverwal-
ters)

Ca. 7,60 m?
29.01:2026
06.02.2026

s. Kapitel 4.2:.und 4.3

Art der Belastung

/Auswirkung auf den WE-Gegenstand

Duldung-der:Immissionen

- Keine Wertveranderung

\Wegerecht

- Keine Wertveranderung

ERMITTELTE WERTE

Verkehrswert

ERTRAGS=- UND VERMIETUNGSSITUATION
marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag

vermieterseitige Bewirtschaftungskosten

1/2 238.000,- €

BEZOGEN AUF 1/1 EIGENTUM
€ 12.903,--

18,6 %
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 AUFTRAG

Auftraggeber und Auftragsinhalt

Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe, Schlossplatz 23 in 76131 Karlsruhe vom 24.02.2025. GemaR § 74 a
Abs. 5 ZVG, ist der langfristig gesicherte Verkehrswert = Marktwert des Objektes'(gem. §194 BauGB') zu

ermitteln.

Auftragnehmerin

Sachverstandige Dipl.-Ing. S. Ital, Hanauer Strale 5, 68305 Mannheim:(im Folgenden Auftragnehmerin oder

Sachverstandige genannt).

Wertermittlungsgegenstand

929/10.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten-Grundstick (Flurstlick Nr. 46231); unter der Anschrift Pfaff-
stralde 5, D-76133 Karlsruhe.

1.2 STICHTAGE

Wertermittlungsstichtag 29.01.2026

mafgebend fiir die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Qualitatsstichtag (Zustandsstichtag) 29.01.2026

mafgebend fiir den Zustand, d.h: fir die Gesamtheit der wertbeeinflussenden

Merkmale des Wertermittiungsgegenstandes

Wertermittlung abgeschlossen 06.02.2026

Mdgliche wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstandigen nach die-

sem Datum bekannt wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

"Nr.1.a.a.0.
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1.3 VORBEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsgrundstiick, bestehend aus dem Miteigentumsanteil an dem Flurstlick (Nr. 46231) mit
einer Gesamtflache von 1.003 m2. Auf dem Wertermittlungsgrundstiick befindet ein Mehrfamilienhaus aus
dem Jahr 2003 mit insgesamt 11 Wohneinheiten und einer angrenzenden Parkflache mit Garagen, Carport
und Mullabstellflachen. Es handelt sich um ein Gebaude des Bautragers Siiba auf dem Gelande des ehema-

ligen Guterbahnhofs Durlach.

1.4 VORAUSSETZUNGEN DER WERTERMITTLUNG

m  Alle Feststellungen in der Wertermittlung zur Beschaffenheit und:-zu tatsachlichen Eigenschaften des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgen ausschlief3lich auf Grund auftraggeberseits vor-
gelegter Unterlagen und gegebener Informationen sowie auf Grund von Amtererhebungen seitens der
Sachverstandigen, die der Wertermittlung ungeprift-bzw. nur zufallsstichprobenweise Uberprift zu
Grunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

®  Bei der Ortsbesichtigung wurden keine stichprobenartige Mal3priifungen vorgenommen. Es wurden keine
Baustoffiiberprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie keine Funktionspriifungen haus-
technischer und sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen beider Ortsbesichtigung erfolgen nur

durch Inaugenscheinnahme (visuelle-Untersuchung).

m  Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
bzw. Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten-Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Eine
fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oderBauschaden erfolgt nicht.

= Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund
und Bodens und-. der baulichen Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit des Grundstiickes mit baulichen Anlagen oder die Gesundheit von Nutzern zu beein-
trachtigen-oder zu gefahrden.

m  Altlasten einschlieBlich. Kontaminationen werden in dieser Wertermittlung nicht bericksichtigt. Untersu-
chungen des Baugrundes, auchauf Altlasten, werden nicht durchgefiihrt. Angaben tber Baugrundver-
haltnisse beruhen auf gegebenen Ausklinften, vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus

der Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behérdlichen Altlastenverzeichnis sowie auf Vermutungen.

» Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und
Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

®  Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Bei-
trage, Geblhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen AuBerungen stattfinden.
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Es wird zum Qualitatsstichtag ungepruft unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter Versiche-
rungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versiche-

rungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte kann

keine Gewahrleistung ibernommen werden.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren Umgebung erfolgt nur stich-
probenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Fir die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungepruft davon ausgegangen, dass die tatsachlichen
Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund und Bodens-und der baulichen Anlage dem bei
der Ortsbesichtigung angetroffenen Zustand entsprechen.

Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und gegebe-
nen Informationen zum Qualitatsstichtag uneingeschrankt Giiltigkeit haben, uneingeschrankt zutreffend

und vollstandig bzw. umfassend sind.

Fir diese Wertermittlung werden die auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen:und Informationen sach-

verstandigenseits ungepriift bzw. nur auf Plausibilitat zufallsstichprobenweise geprift verwendet.
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1.5 BESONDERE UMSTANDE DER WERTERMITTLUNG

= Moblierungen sowie Betriebsvorrichtungen i. S. des § 68 Abs. 2 Satz 2 BewG (Maschinen und sonstige
Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehéren) wurden nicht berticksichtigt. Beztglich der
Einbaukilche wird auf das Urteil des OLG Karlsruhe NJW-RR 1986, 19, OLG Karlsruhe (Freiburg) NJW-
RR 1988, 459 verwiesen.

®  Bei der Ortsbesichtigung erfolgte eine Besichtigung des Gemeinschaftseigentums; sofern der Zutritt mog-
lich war. Fur diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft davon ausgegangen, dass
die Beschaffenheit und der bauliche Zustand dieser Flachen sowie die Hohe-der angemessenen gemein-
schaftlichen Instandsetzungsricklage (§ 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG) resultierend keinen besonders zu berlck-

sichtigenden Einfluss auf den Verkehrswert haben.

= |n dieser Wertermittlung wird ungeprift davon ausgegangen, dass fir den Wertermittlungsgegenstand
keine Bestimmungen in der Teilungserklarung enthalten sind; die einen-besonders zu berlcksichtigenden
Werteinfluss begriinden, sofern nachstehend keine ‘gegenteiligen-Mitteilungen erfolgen. Es kann sachver-
standigenseits nicht festgestellt werden, ob die Betrage'zur Hausinstandsetzung/-modernisierung ausrei-
chend sind. Dies betrifft auch den Umstand, ob die Rlcklagen ausreichend sind oder ob (Sonder-)Umla-
gen auf die Hauseigentimer zukommen. Daher wird flir-die vorgenannten Umstande in dieser Wertermitt-

lung kein besonderer Abschlag angesetzt.

= Die Flachenangaben zum Bewertungsgegenstand wurden aus den Flachenermittiung Gbernommen. Eine

Uberprifung vor Ort war nicht méglich, da kein:Zugang gewéhrt wurde.

= Auf dem Plan zur Darstellung-des Sondernutzugsrechts Garten ist eine groRere Flache dargestellt, die
vor Ort dem offentlichen-Kinderspielplatz.zugeschlagen wurde. Hier in dieser Wertermittlung wird nur der
tatsachlich vorhandene Gartenanteil (Sondernutzungsrecht) mit ca. 96 m? beriicksichtigt. Auch von
Seiten der Hausverwaltung gibt'es zu den Flachen der Gartenanteile im Sondernutzungsrecht keine An-

gaben.
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Tatsachlicher Verlauf der Mauer/Begrenzung der Gartenflache: (Rot gekennzeichnet)

Schraffur Gelb = nicht vorhanden

Grafik

m- Abrechnungen;-Wirtschaftsplane sowie Niederschriften und Beschlliisse usw. von Wohnungs- bzw. Teilei-

gentimer-Versammlungen liegen der Sachverstandigen in Teilen vor.

® Es-sind Rickstande vorhanden gem. Aufstellung der Hausverwaltung in H6he von 12.851 € zum
15.12.2025.

= Die Wohngeldzahlungen betragen zu diesem Zeitpunkt = 369,93 € fur Nebenkosten und 115,35 € fiir die
Ricklagen jeweils pro Monat.

= Eventuell bestehende Riickstande in der Instandhaltungsriicklage werden in dieser Wertermittlung wert-

maRig nicht berlcksichtigt.
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Die Wohnung war nicht zuganglich. Es wurde ein Sicherheitsabschlag fiir Nichtbesichtigung vorgenom-
men. Die Mieter haben keine Innenbesichtigung zugelassen. Angaben zum Mietverhaltnis wurden nicht

gemacht. Daher kdnnen diese Umstande hier wegen Nichtwissen auch nicht ber(icksichtigt werden.

1.6 UNTERLAGEN

ALLGEMEINE UNTERLAGEN

BauGB, BauNVO,

Ernst — Zinkahn — Bielenberg — Krautzberger: ,Baugesetzbuch — Kommentar, einschlie3lich Kommentar
zur Baunutzungsverordnung und Kommentar zur Wertermittlungsverordnung®, zuletzt geandert durch Art.
9 des Gesetzes vom 10.09.2021.

WertR 06, ImmoWertV 2010, ImmoWertV 2021

Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtli-
nien 2006 — WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr.-108a vom:10.6.2006 und BAnz Nr. 121 S. 4798
vom 1.7.2006) und Verordnung Uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018) und vom 14. Juli
2021 (BGBI. 1 2021, 2805)

BelWErtV — Beleihungswertermittlungsverordnung vom.12. Mai 2006 (BGBI. | S. 1175) , die durch Artikel
5 der Verordnung vom 4. Oktober 2022 (BGBI. | 'S::1614) geandert worden ist.

SW-RL

Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie-SW-RL) vom 5. Septem-
ber 2012 des Bundesministeriums fiir-Verkehr, Bau:und Stadtentwicklung

EW-RL

Bekanntmachung der Richtlinie.zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie-EW-RL) vom 12.
November 2015 des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

DIN

DIN 276-1",Kosten im-Bauwesen —.Teil'1: Hochbau“, 2018-12 und DIN 277 ,,Grundflachen und Raumin-
halte:im-Hochbau® — Ausgabe 2021-08

WoFIV/BetrkV.

Verordnung-zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI.
I, S. 2346) sowie Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung - Be-
trKV) vom 25. November 2003 (BGBI. |, S. 2346)

Kleiber-Digital, fortlaufend aktualisierte Datenbank

Grundstlicksmarktbericht Karlsruhe 2024

Mietspiegel Karlsruhe 2025
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VoM AUFTRAGGEBER ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

= Grundbuchauszug vom Blatt Nr. 27041 des Grundbuchamtes Karlsruhe

GEG

Das GEG ist am 01.11.2020 in Kraft getreten und im Jahr 2024 erweitert worden:-Es enthalt Anfor-
derungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Ener-
gieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.:Das bisherige Energieein-
sparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneu-
erbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) sind mit dem Inkrafttreten des GEG auller Kraft getre-

ten.

Das GEG kennt fir den Gebaudebestand Austausch- und Nachristpflichten und sogenannte ,be-
dingte Anforderungen®.

Austausch- Nachrustpflichten betreffen insbesondere
1. die AuBerbetriebnahme von Heizkesseln (§ 72),
2. die Warmedammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen (§ 71),

3. die Dammung von zuganglichen-obersten Geschossdecken beziehungsweise des dariiber liegen-
den

Daches, soweit sie keinen ;Mindestwarmeschutz® aufweisen (§ 47).

Eigentimer von Gebauden dirfen-ihre Heizkessel; die:mit einem fllissigen oder gasformigen Brenn-
stoff be-schickt:werden und vor.dem 1. Januar. 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht
mehr betreiben (§ 72 Abs. 1). Soweit die-Heizkessel ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt sind, so diirfen sie nach Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betrie-
ben werden (§ 72 Abs. 2). Die. Regelungen nach § 72 Abs. 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf
Niedertemperatur-Heizkessel -und.-Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren
Nennleistung.weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt (§ 72 Abs. 3).

Der Eigentimer eines Gebaudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen
bisher-ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen,
die'sich nicht in beheizten Raumen befinden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8
begrenzt wird (§ 71 Abs. 1). Abs. 1 ist nicht anzuwenden, soweit die flir eine Nachristung erforder-
lichen Aufwendungen durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist er-

wirtschaftet werden kénnen (Abs. 2).

Bei einem Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Woh-
nung am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten nach § 71 Abs. 1 und § 72 Abs. 1
und 2 erst im Falle eines Eigentiimerwechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentu-
mer zu erflllen (§ 73 Abs. 1). Die Frist zur Pflichterfillung betragt nach § 73 Abs. 2 zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumstibergang nach dem 1. Februar 2002.
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§ 47 Abs. 1 und 2 regeln den Warmeschutz fiir oberste Geschossdecken, die nicht den Anforde-

rungen an den Mindestwarmeschutz gentigen.

Die Pflicht gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das darlber liegende Dach
entsprechend gedammt ist. Bei einem Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von de-
nen der Eigentiimer eine Wohnung am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht zur Dam-
mung von zuganglichen obersten Geschossdecken beziehungsweise des dariber liegenden Daches
erst im Fall eines Eigentimerwechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem-heuen Eigentimer zu
erfullen (§ 47 Abs. 3).

Ein Energieausweis wurde vorgelegt vom 15.04.2014.

Grafik

VON DER AUFTRAGNEHMERIN BESCHAFFTE, OBJEKTBEZOGENE UNTERLAGEN UND INFORMATIONEN

Die Auftragnehmerin-hat bei Amtern’'und Behérden nachfolgende Unterlagen erhoben:

Teilungserklarung vom 04:04.2003

Abgeschlossenheitsbescheinigung-Plane der Nr. A 1 im Aufteilungsplan, Planer der Sondernutzungs-
rechte

Bewilligungen vom 03.06.2002, 04.04.2003

Auskiinfte zu planungsrechtlichen Gegebenheiten

Auskiinfte zu Baulasten beim Baurechtsamt der Stadt Karlsruhe

Auskiinfte zu Bodenrichtwerten und Vergleichszahlen beim Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe
Energieausweis vom 16.10.2023

WEG-Protokolle v. 27.02.2025, 07.03.2024, Aufstellung der offenen Posten zum 15.12.2025

Flachenberechnung der Wohnflache (ohne Datum)

Sachverstandigengutachten —ETW - Pfaffstralle 5, 76227 Karlsruhe — Seite 12 von 49



SACHVERSTANDIGENBURO DIPL.-ING. ITAL

DER AUFTRAGNEHMERIN LAGEN FOLGENDE UNTERLAGEN NICHT VOR:

= Vollstandige Planunterlagen, Baubeschreibungen und Baugenehmigungen

1.7 ORTSBESICHTIGUNG

Die Besichtigungen des Wertermittlungsgegenstandes fanden

- am 15.01.2026, 15:30 h, Donnerstag und
- am 29.01.2026, 15:00 h, Donnerstag statt.

Es nahmen teil:
= zum 1. Termin Mieter **
*%

®  zum 2. Termin die Mieterin der Wohnung

®  zu beiden Terminen Auftragnehmerin Dipl.-Ing. Sandra ltal

Es wurde beim ersten Termin kein Zugang in das Gebaude gewahrt-und beim 2. Termin kein Zugang in die

Wohnung.
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2. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

2.1 GRUNDLAGEN

Verkehrswert

Zustand

Allgemeine
Wertverhaltnisse

Gewohnlicher
Geschaftsverkehr

Objektivierter Wert

Verkehrswertdefinition nach § 194 Baugesetzbuch:

.0er Verkehrswert (Marktwert) wird durch den-Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung-bezieht, im:gewodhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen. Gegenstands:-der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu er-

zielen ware.”

Der Zustand eines Grundstiickes bestimmt sich nach der Gesamtheit
der den Verkehrswert beeinflussenden Umstande, insbesondere den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-

tigen Beschaffenheit und-der Lage des Grundstiickes.

Es werden die Zustandsmerkmale des Wertermittiungsgegenstandes
auf Grundlage.der vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und auf
Grundlage der Ortsbesichtigung ermittelt und beschrieben, soweit sie
erkennbar wertbeeinflussend sind.

Die-allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestim-
men sich nach-der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr fir
Angebot-und Nachfrage mafRgebenden Umstanden, wie der allgemei-
nen Wirtschaftssituation, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am
Ort (Marktlage).

Es ist von einem gewohnlichen Geschaftsverkehr in einem freien, wett-
bewerbsbestimmten Markt auszugehen. Ungewohnliche oder personli-
che Verhaltnisse sind auszuschlieRen, ebenso wie personliche oder
sachliche Praferenzen der Marktteilnehmer.

Der Marktwert einer Immobilie wird nur von objektiven, rechtlichen, wirt-
schaftlichen und technischen Gegebenheiten in Verbindung mit der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt bestimmt.
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2.2 BEWERTUNGSMETHODEN

Vorgehensweise

Vergleichswertverfahren, Boden-
wertermittiung
§§ 15, 16 ImmoWertV

Die Wahl der Bewertungsmethode wird von den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarktes im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den Um-
stédnden des Einzelfalles bestimmt. Die Wertermittlungsverfahren wer-
den in Anlehnung an die Grundsatze der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung mit den Wertermittlungsrichtlinien und-auf:der Grundlage der
International Valuation Standards mit RICS Appraisal. and Valuation
Standards angewendet.

Fir die Anwendung der neuen ImmoWertV 2021 gelten-die zuvor be-

schriebenen Uberleitungsvorschriften:

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen-ermittelt. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind-die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die mit dem zu-bewertenden Grundstlick hinreichend (bereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen. (Finden sich in dem Gebiet,
in den das . Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise,
kénnen-auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstticksmarkt: sind in der Regel aus der Grundlage von
Indexreihen-oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.)

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichs-
faktor.-Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen
des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Der Wert des Bodens ist vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks

Ubereinstimmen.

Eine Variante ist der Vergleich Uber Multiplikatoren, Ertragsfaktoren
oder Gebaudefaktoren. Vergleichsfaktoren werden haufig zur Plausibi-

lisierung von ermittelten Ertragswerten oder Sachwerten verwendet.
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Ertragswertverfahren
§§ 17-20 ImmoWertV

Sachwertverfahren

SACHVERSTANDIGENBURO DIPL.-ING. ITAL

Neu hinzu kommt mit der ImmoWertV 2021 der Begriff des ,,objektspe-
zifisch angepassten Vergleichsfaktors®“. Gemeint sind Vergleichs-
faktoren gem. § 20, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten, die an

den konkreten Bewertungsfall angepasst werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert eines Wertermittlungsobjektes
auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage-ermittelt. Es wird da-
bei von gleich bleibenden Ertragen Uber den wirtschaftlichen Restnut-
zungszeitraum des Objektes ausgegangen.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung und die Wertermittlungsrichtlinien:

Der Ertragswert fur das Wertermittiungsobjekt wird ermittelt aus dem
ermittelten Bodenwert und dem kapitalisierten Reinertrag, welcher zu-
vor um die Verzinsung des-Bodenwerts gemindert wurde.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahtlichen Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftungund zulassiger Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertragen.

§ 33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (neu)

Der Liegenschaftszinssatz ist nach der neuen Verordnung auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Ge-

gebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem

Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem

Bodenwert ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind ins-

besondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bericksich-

tigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) ist ausge-

hend von den Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) unter Be-

ricksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.

Soweit noch nicht bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Ver-

fahren berlcksichtigt, sind bei der Wertermittlung in folgender Reihen-

folge gesondert zu berticksichtigen:

1. zur Marktanpassung des Sachwertes der Marktanpassungsfaktor
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt,

2. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale des zu bewer-

tenden Grundstiicks.
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Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes)

Der MAF (Marktanpassungsfaktor) der SW-RL wird kinftig nach § 39
als ,Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor” bezeichnet.

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) wurde ersetzt und in die ImmoWertV in
die §§ 35 ff integriert. In der Ubergangszeit findet die SW-RL noch An-

wendung.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus dem Ergebnis des oder der her-
angezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefa-

higkeit zu ermitteln.

3. BESCHREIBUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN GEGEBENHEITEN

3.1 GRUNDSTUCKSMARKT KARLSRUHE

Quellen:

www.lmmonet, immoportal, im-

mowelt u.a.

Der Wohnungsmarkt.in Karlsruhe Durlach.zeigt derzeit ein gemischtes
Bild mit leicht negativer Tendenz bei den Kaufpreisen, wahrend die Miet-
preise weiterhin ansteigen.-Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
sind aktuell rucklaufig. Tm Februar 2026 liegt der durchschnittliche
Quadratmeterpreis bei 3.796,62 €, was einem Rickgang von 2,16 %
gegenuber dem Vorjahr entspricht. Eine andere Quelle verzeichnet fir
Dezember-2025 einen Durchschnittspreis von 4.273 €/m? mit nur mini-
malem Wachstum von-0,8:% im Jahr 2025. Die Preisspanne flir Woh-
nungen-ist dabei-erheblich: Glinstige Objekte beginnen bei etwa 2.740—
3.208€/m?, wahrend hochwertige Wohnungen bis zu 6.755 €/m? kosten.
Historisch betrachtet zeigt sich ein Muster: Nach einem starken Preis-
anstieg 2024 (+6,5 %) hat sich das Wachstum 2025 deutlich verlang-
samtt. Die Preise sind damit von ihrem Hochststand 2021 (5.653 €/m?
fur Hauser) merklich gefallen. Im Gegensatz zu den Kaufpreisen steigen
die Mietpreise kontinuierlich an. Der Mietspiegel fir Wohnungen bis 100
m? liegt 2026 zwischen 13,27-13,47 €/m?, was einem stetigen Anstieg
seit 2023 entspricht. Im ersten Quartal 2026 betrug der durchschnittli-
che Mietpreis 12,68 €/m? mit etwa 2 % Wachstum zum Vorjahr!.

Die aktuelle Marktentwicklung deutet auf eine Stabilisierung auf nied-
rigerem Niveau hin. Wahrend Kaufpreise stagnieren oder leicht fallen,
bleiben Mietpreise ein stabilisierender Faktor fir Investoren. Dies
kénnte fir Kaufer eine Gelegenheit darstellen, wahrend Mieter mit wei-

teren Preiserh6hungen rechnen sollten.
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4. KENNZEICHNUNG DES WERTERMITTLUNGSGEGENSTANDES

4.1 ALLGEMEINE HINWEISE

Es erfolgt nachstehend die Kennzeichnung rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher.Eigenschaften, sonsti-

ger Beschaffenheitsmerkmale und der Lage des Wertermittlungsgegenstandes, soweit sie erkennbar wert-

beeinflussend sind. Die nachfolgenden Mitteilungen erfolgen auszugsweise und-ohne einen-Anspruch auf

Vollstéandigkeit.

4.2 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Grundbuch
Amtsgericht

Grundbuchbezirk

Wohnungs-Grundbuch

von Karlsruhe

Maulbronn

Karlsruhe

Blatt 27041
Stand ~ 28.01.2025

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1
929/10,000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstlick 46231,
Pfaffstralle 5;.Gebaude- und Freiflache mit 1.003 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der in den Aufteilungsplanen
vom 11.-November 2002 und 14. Marz 2003 mit Nr. A 1 bezeichneten
Wohneinheit (Erdgeschoss nebst Balkon) und dem Keller (neu AK 5).

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet. Zugeordnet ist das Son-
dernutzungsrecht an dem Fahrradabstellplatz im Keller A F 1. Fir jeden
Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatt 28041
bis Blatt 27056). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums-
rechte beschrankt. Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums wird auf die Bewilligung vom 04. April 2003 (Notar in

, UR 858 B/2003) Bezug genommen. Aus Blatt 26059, Bestands-
verzeichnis Ifd. Nr. 4 hierher Ubertragen. (Aktenseite 421 in Blatt 26059)
Eingetragen am 16. Mai 2003.
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(Ruckseite: Dieser Einheit ist zugeordnet: Sondereigentum an dem Kel-
lerraum AK 5. Bezug: Bewilligung vom 23.06.2003 (Notar in
, UR 1597B/2003) Eingetragen am 03. Juli 2003.

Dieser Einheit ist jetzt zugeordnet: Sondernutzungsrecht am Car-
portstellplatz AS 5 und der Grundsticksflache SA 1. Bezug: Bewilligung
vom 23. April 2004 (Notar - UR 950B/2004). Ein-
getragen am 29. April 2004.

Erste Abteilung
Lfd. Nr. 2 zu BV 1: Eigentimer:

*kk

Zweite Abteilung
Lfd. Nr. 1 zu BV 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung aller Einwirkungen aus

dem Eisenbahnbetrieb) fir Deutsche Bahn AG, Berlin. Hat Rang vor

Abteilung Il Nr./1: Bezug: Bewilligung vom-03:Juni 2002 (Notar
,LUR1483/2002). ‘Als Grundstiicksbelastung eingetragen am

23. Oktober 2002. Hierher mitlbertragen am 16. Mai 2003.

Lfd. Nr. 2 zu BV 1:

Grunddienstbarkeit  (Wegerecht) fur die jeweiligen Eigentimer der

Grundstiicke Flst. Nr. 46228 .und 46230, derzeit eingetragen im Grund-

buch von-Karlsruhe-Durlach, Blatt 26059 und Blatt 26261 bis 26280.

Hat-Rang vor Abteilung Il Nr. 1. Bezug: Bewilligung vom 04. April 2003

(Notar , UR 858 B/2003. Heute als Grundstucks-

belastung eingetragen und hierher mitibertragen am 16. Mai 2003.

Lfd. Nr. 3 zu BV 1:

geloscht

Lfd: Nr. 4 zu BV 1:

Lastend auf dem %2 Anteil Abt. | Ifd. Nr. 2.2 (Liane Wilhelm): Die

Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsge-

richts Karlsruhe vom 15.0.2025 (3 K 122/24). Eingetragen

(MAUO028/15/20225) am 28.01.2025.

Rickseite:

Aufgrund Ausgliederungsplan vom 24.11.1998, UR Nr. 1012/1998 des
Notars und Ausgliederungs- und Uber-
nahmevertrag. Vom 28.08.2007, UR Nr. 232/2007 des Notars

in gemal § 123 UmwG auf die DG Netz Aktiengesellschaft,
Frankfurt am Main Ubergegangen. Berichtigt am 16.04.2012.

Laut mindlicher Auskunft der Stadt Karlsruhe besteht keine Baulast
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Sanierungsvermerk Nicht vorhanden

Planungsrecht Laut Auskunft der Stadt Karlsruhe besteht ein Bebauungsplan Nr. 745
Pfaff-, Raiherwiesen-, KillisfeldstraBe (ehem. Guterbahnhof) mit
Rechtskraft vom 30.08.2002.

Entwicklungszustand Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut.

Denkmalschutz, Erhaltungssat- Es besteht keine Unterschutzstellung des Gebaudes.

zung

ErschlieBungszustand Die verkehrliche ErschlieBung und Anschlisse an 6ffentliche Ver- und
Entsorgungsnetze sind vorhanden.

Offentlich-rechtliche Das Grundstuck ist voll erschlossen. Fir die Wertermittlung wird auf-

Beitrage grund der telefonischen Auskunft der Stadt Karlsruhe davon ausgegan-
gen, dass die Erschlielungsbeitrage bereits abgerechnet sind und der-
zeit keine weiteren erschlieBungsbeitrags- und kommunalabgaben-
pflichtigen Vorhaben anstehen.

Sonstige Rechte, Lasten Es sind keine sonstigen Rechte und Lasten am Wertermittlungsgegen-

und Beschrankungen stand bekannt, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeich-

nis eingetragen sind.

Die Rechte werden hier aufgrund des Umfangs in einem separaten Ka-

pitel behandelt.
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4.3 BEWERTUNG DER DINGLICH GESICHERTEN RECHTE HINSICHTLICH DER WERTMINDERUNG
FUR DEN BEWERTUNGSGEGENSTAND

Vorgaben der InmoWertA

Allgemein

Anhang E — Grunddienstbarkeiten
Anhang F - Uberbau

Der Werteinfluss von Rechten und Belastungen auf das begtinstigte
und das belastete Grundstiick (§ 47 Absatz1 bis 3 und5) bzw. der Wert
des Rechts und der Wert der Belastung(§ 47 Absatz 4 und 5) bestimmt
sich aus der tatsachlich vorhandenen oder mdéglichen Inanspruch-
nahme des Rechts innerhalb der rechtlichen Zulassigkeit. Dabei sind

ggf. auch aufschiebende Bedingungen-zu beriicksichtigen.

Der Wert eines Rechts.oder einer Belastung kann von dem Werteinfluss

auf das betroffene Grundstiick abweichen.

Fur die Zwangsversteigerung im gegebenen Fall wird lediglich die
Wertminderung des-Bewertungsgegenstandes bewertet. Sie wer-
den hier.-nochmals gesondert beschrieben und einzeln ausgewie-
sen..Im Ubrigen erfolgt die Beriicksichtigung des Rechts oder der Be-
lastung nach §47 Abs. 2 Nr..2-und Abs. 3, nach § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 6
und Satz 3-als besonderes' objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
durch-marktubliche Zu- und Abschlage.

Uberbau

Ist-fir die Einrdumung eines Rechts kiinftig eine einmalige oder eine
wiederkehrende Gegenleistung zu erbringen (z.B. Erbbauzins, Wege-
rechtsrente, Unterhaltungspflicht auf dem belasteten Grundsttick), so ist
diese bei der Ermittlung des Werts des Rechts oder der Belastung bzw.
bei ‘der Ermittlung des Werts des beglnstigten oder des belasteten
Grundstiicks zu bericksichtigen. Ist die Gegenleistung z.B. bezogen
auf die Belastung nachhaltig angemessen, so wirkt sich diese Belas-

tung in der Regel nicht wertmindernd aus.
Durchfahrtsrecht, Geh- und Fahrrecht

Bei Rechten, deren Auslibung raumlich beschrankt ist, ist neben der
Betrachtung des Ausubungsbereiches stets auch eine Auswirkung auf
das Gesamtgrundstlick zu prifen. Dies betrifft insbesondere linienhafte

Belastungen wie Leitungs- und Wegerechte.

Der Kapitalisierung der Vor- und Nachteile nach § 47 Abs. 5 ist ein ge-

eigneter Zinssatz zugrunde zu legen, der der Nutzung des Objekts
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durch den Berechtigten und dem Marktverhalten entspricht. Die Wahl

des Zinssatzes ist zu begriinden.

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse Abschlag im Hin-

blick auf Wegerechte oder Uberbau fiir das belastete Grundstiick:

Zu § 47 ImmoWertV (Grundsitze der Wertermittlung. bei Rechten

und Belastungen)

47.1 Der Werteinfluss von Rechten und Belastungen auf das
beglnstigte und das belastete Grundstiick.(§ 47 Absatz-1 bis 3 und 5)
bzw. der Wert des Rechts und der Wert der Belastung (§ 47 Absatz 4
und 5) bestimmt sich aus der tatsachlich vorhandenen oder mdglichen
Inanspruchnahme des Rechts:innerhalb der rechtlichen Zulassigkeit.

Dabei sind ggf. auch aufschiebende Bedingungen zu bertcksichtigen.

47.2 Auch bei einer fehlenden faktischen und wirtschaftlichen Beein-
trachtigung des belasteten Grundstiicks kann der Grundstiicksmarkt al-
lein auf die Eintragung einer Belastung (z. B.-im Grundbuch, Altlasten-
kataster) mit einer Wertminderung reagieren (z. B. Unterfahrung in gro-
Rer Tiefe).

47.3 Der Wert eines Rechtes oder einer Belastung kann von dem Wer-

teinfluss auf das betroffene Grundstiick abweichen. (...)

Es liegen keine gesetzlichen Vorschriften vor, wie mit einem (belaste-
ten) Miteigentumsanteil verfahren wird. Daher wird nachstehend die Be-
lastung beschrieben und gegebenenfalls die marktiibliche objektbezo-

gene Belastung berechnet.

VerteilungsmaRstab

In % fiir den Wertermittlungsgegenstand

Lfd. Nr. 1.zu1

Duldung einer Immission:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung aller Einwirkungen
aus dem Eisenbahnbetrieb) fir Deutsche Bahn AG, Berlin. Hat Rang
vor Abteilung Il Nr. 1. Bezug: Bewilligung vom 03. Juni 2002 (Notar

, UR 1483/2002)....

/Auswirkung auf den Wertermitt-
lungsgegenstand

Keine Wertminderung bzw. nicht meRRbare Wertminderung

Begriindung: Es handelt sich um eine Bebauung des ehemaligen Gu-
terbahnhofareals der Deutschen Bahn. Diese grinden auf den Vorga-
ben des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Die Nutzung des Werter-|
mittlungsgegenstandes ist dadurch nicht wesentlich wertmindernd be-|
einflusst. Die Lagewertfaktoren sind bereits im Bodenrichtwert einge-

preist.
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Textteil aus dem Vertrag:

Lfd. Nr.2 zu 1

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir-die jeweiligen Eigentimer der
Grundstuicke Flst-Nr.. 46228 und 46230, derzeit eingetragen im Grund-
buch 'von Karlsruhe-Durlach; Blatt 26059 und Blatt 26261 bis 26280.
Hat Rang vor-Abteilung.IlI"'Nr.-1. Bezug: Bewilligung vom 04. April 2003
(Notar , UR 858 B/2003. Heute als Grundstiicks-

belastung eingetragen und hierher mittibertragen am 16. Mai 2003

/Auswirkung auf den Wertermitt-

lungsgegenstand

Keine Wertminderung bzw. nicht meRRbare Wertminderung
Begrindung: Hinter dem Gartenbereich, der als Sondernutzungsrecht
SA.1:dem Wertermittlungsgegenstand zugeordnet ist ,verlauft ein Ful3-
weg;.der auch von den Nachbarn genutzt werden darf. Hierdurch erfahrt]

die Eigentumswohnung keine Wertminderung.

Vertragstext aus.der Teilungserklarung:
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4.4 MIET-, PACHT- UND SONSTIGE NUTZUNGSVERHALTNISSE

Mietvertragliche Die Wohnung ist vermietet.-Auskunfte hierzu-wurden nicht vorgelegt.
Gegebenheiten Die Mieterin hat keinen Zugang zur Wohnung gewahrt. Der Mietvertrag

lag nicht vor, die Miethdhe-ist nicht bekannt.

4.5 BESCHREIBUNG DES STANDORTES

Makrostandort Karlsruhe ist eine kreisfreie Stadt in Baden-Wurttemberg mit 306.502
Einwohnern (Stand. 31.12.2021), Sitz des Regierungsbezirks Karlsruhe,
der-Region Mittlerer Oberrhein und des Landkreises Karlsruhe. Die
Stadt wird-im Norden, Osten und Studen vom Landkreis Karlsruhe und
im Westen vom Rhein begrenzt, welcher hier die Grenze zu Rheinland-
Pfalz bildet. Karlsruhe ist nach Stuttgart (etwa 65 km dstlich) und Mann-
heim (etwa 60 km nérdlich) die drittgrofite Stadt des Landes Baden-
Wirttemberg und hat eine Flache von etwa 173 km?. Seit 1950 ist Karls-
ruhe Sitz des Bundesgerichtshofs und seit 1951 des Bundesverfas-
sungsgerichts, weshalb die Stadt den Beinamen ,Residenz des

Rechts” tragt.

Die Stadt liegt im Verdichtungsraum Karlsruhe/Pforzheim, zu dem die
Stadt Karlsruhe, einige Gemeinden des Landkreises Karlsruhe (vor al-
lem die groRen Kreisstddte Bruchsal, Ettlingen, Stutensee und
Rheinstetten) sowie die Stadt Pforzheim, der nordwestliche Teil des En-
zkreises, die Stadt Mihlacker und die Gemeinde Niefern-Oschelbronn
im nordoéstlichen Enzkreis gehoéren. Innerhalb der Region Mittlerer
Oberrhein bildet Karlsruhe ein Oberzentrum, von denen fir ganz
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Ortslage

Offentlicher

Personennahverkehr

Individualverkehr

Parkierungssituation

SACHVERSTANDIGENBURO DIPL.-ING. ITAL

Baden-Wurttemberg nach dem Landesentwicklungsplan 2002 insge-

samt 14 ausgewiesen sind.

Durlach zahlt mit rund 30.000 Einwohnerinnen und Einwohnern zu den
gréRBeren Stadtteilen Karlsruhes. Am Ausgang des Pfinztals gelegen,
erstreckt sich der Stadtteil von der Rheinebene Uber den Kraichgau bis
in den Nordschwarzwald hinein und profitiert ‘damit von einer ausge-
sprochen reizvollen Lage. Durlach verfiigt Gber einen eigenen Bahnhof
und eine exponierte Lage an einer Autobahnanschlussstelle, was gute
Verkehrsanbindungen sowohl innerstadtisch als auch regional gewahr-
leistet. Durch eine umfassende Sanierung des Stadtkerns hat sich das
Erscheinungsbild deutlich verbessert und die Aufenthaltsqualitat erhoht;
zugleich tragt die guinstige Lage zur Attraktivitat als Wohn- und Arbeits-
standort bei. Insgesamt gilt. Durlach daher heute als beliebter Standort,
der eine gemischte Wohn- und Gewerbelandschaft mit guter Erreich-
barkeit von Karlsruhe-Zentrum sowie'umliegenden Regionen bietet.
Bezliglich der Anbindung an-die-Stadt Karlsruhe verfligt Durlach tber
eine zentrale Lage und verzeichnet eine gute Erreichbarkeit per OPNV
und Individualverkehr. Die-StralRenbahnlinien und Busverbindungen in
die Innenstadt ermdglichen regelméafige, kurze Fahrten ins Karlsruher
Zentrum. Zusatzlich profitieren Bewohner von der Anbindung an die re-
gionale Bahn--und Autobahn-Infrastruktur, was zu einer zlgigen Er-
reichbarkeit ‘der umliegenden Stadte beitragt. Die Nahe zum Haupt-
bahnhof:Karlsruhe bildet eine weitere zentrale Verbindungskompo-
nente; insbesondere fur Pendler, die (ber den OPNV weiter in das Bal-
lungszentrum gelangen. Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass Dur-
lach als. Standort mit hoher Lebensqualitat, guter Anbindung an Karls-
ruhe undeinem vielfaltigen Firmen- und Wohnangebot wahrgenommen
wird. Die Weiterentwicklung rund um den Guterbahnhof Durlach spie-
gelt das stadtische Bestreben wider, das Areal durch eine gemischte
Nutzung aufzuwerten und das stadtebauliche Profil des Stadtteils weiter
zu starken.

Der Wertermittlungsgegenstand liegt nordlich der Killisfeldstrafl3e in ca.

1 km westlich von der Durlacher Ortsmitte.

Es gibt eine Haltestelle ,Raiherwiesenstrale” in 100 m Entfernung; Bus-
anschluss bzw. in 600 m die Stadtbahn-Linie S 3. Der Hauptbahnhof

Karlsruhe ist in ca. 14 Min. erreichbar.

Uber die Durlacher Allee besteht eine direkte Anbindung an die A 5
(Ausfahrt Durlach).

Im Bereich des Wertermittiungsgegenstandes sind einige Stellplatze im
offentlichen StralRenraum vorhanden.
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Infrastruktur In Durlach sind alle infrastrukturellen Einrichtungen vorhanden. Es gibt
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten.
Umgebungsbebauung 5-8 geschossige Bebauung bestehend aus Mehrfamilienhausern.

Immissionen Es waren an den Tagen der Ortsbegehungen nur standorttypische

Verkehrsimmissionen durch das Verkehrsaufkommen wahrnehmbar.

Umweltzone und Larmkartierung Kein Eintrag

Beurteilung des Standortes Der-Mikrostandort.ist eine gute Lage fir Wohnflachen. Anschliisse an
den Individualverkehr und den OPNV sind vorhanden. Parkméglichkei-

ten sind eingeschrankt vorhanden.

4.6 BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Grundstiicksgrofe Die Flache des Wertermittlungsgegenstandes (Flst. Nr. 46231) ist insge-
samt 1.003 m? nach Grundbuch.

Abmessung Strallenfrontlange max. Breite ca. 40 m, Tiefe (max.) ca. 31 m.
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Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Beschaffenheit des Bodens

Eventuelle

Bodenverunreinigungen

Polygonaler Zuschnitt (siehe Lageplan)

Ebenes Grundstiick.

Der Wertermittlungsgegenstand ist tber die Pfaffstrafle erschlossen.

Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und
eventuelle unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen (Kontaminationen) z.B.
Industrie- und anderer Miill, Fremdablagerungen, Versickerungen im

Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter
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unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhal-
dungen sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Altlastenkataster Es wird darauf hingewiesen, dass die Gewerbebetriebe, die heute und
zum Erhebungszeitpunkt aktiv waren bzw. aktiv sind, ungeachtet der
dort eventuell verwendeten Stoffe bei der Erhebung unbericksichtigt
geblieben sind bzw. bleiben.

Annahme fiir diese Fur diese Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine beson-
Wertermittlung ders wertbeeinflussenden Boden- und!Baugrundverhaltnisse, insbe-
sondere keine Bodenverunreinigungen (Kontaminationen) bzw. Altlas-

ten, vorliegen.

Hoéhere Gewalt Umwelteinflisse in Bezug. auf Naturkatastrophen (Hochwasser, Berg-
schaden, Lawinen, Erdrutsch, Waldbrand, Blitzschlag und Sturm) sowie
die Sicherheit von Standorten bezuglich allgemeiner Gewalteinwirkun-
gen (z. B. religiose oder politische'Einrichtungen sowie kriminelles Um-
feld) kdnnen die Qualitat des Standortes bzw. des Grundstiickes beein-
trachtigen.

Es zeigt sich ein durchschnittliches Bild des Kriteriums Hohere Gewalt.

Naturkatastrophen sind nur im-Rahmen von Extremereignissen (Stark-
regen, Hagel u:a.m.), Blitzschlag und Sturm sind im Ublichen Rahmen

zu erwarten:
Beurteilung des Das Wertermittlungsgrundstiick eignet sich gut fir eine Nutzung mit Ei-
Grundstiickes gentumswohnungen.
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4.7 BAULICHE ANLAGEN

Allgemein

Andienung und Eingange

Baujahr, Erstbezug

Bauliche Struktur

Tragwerk

Dach

Fassaden

Fenster.und Tiiren

Eingangsbereich

Treppenhaus

Aufzug

Der Wertermittlungsgegenstand besteht aus einer 3-Zimmer Eigen-
tumswohnung in einem Mehrfamilienhaus im Erdgeschoss. Die nach-
stehenden Angaben basieren auf den im Zuge der Ortsbegehung fest-
stellbaren Beobachtungen und der vorliegenden Baubeschreibung.
Die Wohnung wurde nicht zuganglich gemacht:

Die Wohnung wird vom Gebaudeeingang.an der Nordfassade er-
schlossen. Der Eingangsbereich hat vier Treppenstufen und ebenso
eine Rampe. Uber eine Klingelanlage mit Gegensprechfunktion kann
die Hauseingangstur Leichtmetall:mit Einbrennlackierung und mit Gla-
seinsatz gedffnet werden. Die Eingangstur liegt zurlickversetzt von
der Fassade. Die Briefkasten befinden:sich im Eingangsbereich an
der AuRenfassade zusammen mit der-Klingel- und Gegensprechan-

lage.

Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich. Daher beruhen die
Angaben-auf baujahrestypischen Ausstattungen.

ca. 2003 (Datum der Plane/Datum der Teilungserklarung)
Zuschnitt und Bauausfihrung baujahrbezogen, unterkellert.

massiv, Stahlbeton=.und Mauerwerksbauweise
angabegemafy WU-Beton mit Feuchtigkeitsabdichtung
Stahlbetonflachdach mit Warmedammung und extensiver Begriinung.

Lochfassade mit Balkonen zur Sudseite. Der Aufzugsschacht ist kom-
plett-verglast.

Nicht bekannt. Vermutlich Kunststoffrahmenfenster mit Isolierglas und
Rollladen (angabegemaf nur an Schlaf- und Nebenrdumen).

Betonsteinplatten (au3en), im Innenbereich mit Natursteinverkleidun-
gen, Stahl-Eingangselement mit Glaseinsatzen und Edelstahlrund-
rohr-Griff.

Massivtreppe vermutlich mit Granit-/oder auch Kunststeinbelag. Trep-
penhandlauf aus Stahl mit Holzgriff. Die Flure sind mit Plattenbelag
ausgestattet.

1 Personenaufzug Fabrikat KoneXion mit Glasschiebetir und Glas-
rickwand, 1.000 kg, 13 Personen, Baujahr 2003, 7 Haltestellen.
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Technische

Gebaudeausriistung

Ausstattung und Zuschnitt

Sanitirbereiche

Balkon

Objektzustand

Warmeversorgungsanlage:

Warmeversorgung angabegemal Gaszentralheizung.

Warmwasserversorgung:

Vermutlich zentrale WW-Versorgung
Sonderausstattungen:

Nicht bekannt

Aufzug mit Glaswanden

Baujahr- und nutzungsspezifisch angenommen-guter Standard.

Es ist nicht bekannt, wie die Bader ausgestattet sind:-Laut Planunterla-
gen gibt es ein Duschbad und ‘ein Bad mit Badewanne und Waschma-

schinenanschluss, WC und Waschtisch.

Gemal Planunterlagen gibt.es einen Balkon Uber die gesamte Garten-
seite der Wohnung mit-einem kleinen Abstellraum. Vom Balkon aus ist

der Gartenteil Gber einige Stufen-zuganglich:

Der gemeinschaftlich genutzte Bereich-ist.gepflegt. Um den Gartenbe-
reich befindet sich in stlicher Seite ein Betonpflanzbeet mit einem mie-
terseitig-angebrachten Holzsichtschutz. Zum sudlichen FuBweg gibt es

einen Metallzaun und zum Nachbarn eine ca. 2m hohe Hecke.

BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND OBJEKT-CASHFLOWS ANALYSE

Bauliche Anlagen

Mieter-/Nutzersituation

Wiedervermietbarkeit/

Drittverwendung

Architektur, Bauweise und Ausstattung sowie Gebaudekonzeption sind

baujahresbezogen.
vermietet

Es wird angenommen, dass die Vermietbarkeit/Vermarktbarkeit der

Wohnflache gegeben ist.
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AURENBEREICH

AuBenanlagen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Griinanlage, Zufahrten und
Wege.
Pkw-Stellplatz Dem Wertermittlungsgegenstand ist eine Stellplatzmoéglichkeit im Car-

port AS 5 zugeordnet. S.u. Griin Markiert::In der Zufahrt zu.den Stell-
platzen gibt es ein Automatiktor mit Fernbedienung.

Grafik
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4.8 BAULICHE FLACHEN

Mietflache

Die Mietflachen wurden auf Basis der Angaben-in:der vorgelegten Fla-
chenberechnung unter Vorbehalt Gbernommen: Ein Aufmal} vor Ort

konnte nicht durchgefiihrt werden.

Der tatsachliche Zustand der Wohnung-ist nicht bekannt. Die Balkofla-
chen sind mit 50 % bericksichtigt, Der Keller und-die Gartenflache wur-

den plangrafisch ermittelt.

Gebaude / Ebene Mietflache

Wohnflache ca. 98 m?
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5. ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTES (BODENWERT)

5.1 ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Bodenrichtwert Zur Ermittlung des Bodenwertes wird ein geeigneter Bodenrichtwert

herangezogen.

Als geeigneter Bodenrichtwert zum 01.01:2025 wurde vom-Gutachter-

ausschuss der Stadt Karlsruhe veroffentlicht:
€790--/m*>  Zone 36211014, erschlieBungsbeitragsfrei

WGFZ: 1,4
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Ermittlung der anteiligen

ideellen Grundstiicksflache

Beriicksichtigung von

Abweichungen

Der Bodenrichtwert wird fir den Wertermittlungsgegenstand abgeleitet

unter Berucksichtigung folgender Abweichungen:

Der Wertermittlungsgegenstand hat nach Grundbuch 929/10.000 Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstiick Pfaffstral3e 5 (Flurstick Nr. 46231).

Die anteilige ideelle Grundstucksteilflache wird-entsprechend des Mitei-

gentumsanteils angesetzt.

Abweichungen des bezogenen Bodenwertes des: Wertermittlungs-
grundstiickes zum Bodenrichtwert kbnnen sich ergeben aus: Stichtags-
differenz, Standort- bzw. Lagedifferenz, Differenz.im Mal} der baulichen
Nutzung (GFZ - Abweichung) und:sonstigen Abweichungen wie GroRe,

Zuschnitt, Oberflachengestalt, Immissionen, u.a.m.

Fir den Zeitpunkt.(Stichtag) wird keine weitere Anpassung vorgenom-

men.

Bei Angabe der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) wer-
den flir-die, Umrechnung-der Wertverhaltnisse bei unterschiedlicher
baulicher Nutzung (WGFZ : WGFZ) die Karlsruher Umrechnungskoeffi-

zientén verwendet.

GFZ tatsachlich gegeben: 1,30 = 1,14 UK (GMB Karlsruhe)
WGFZ 1,40 = 1,19 UK (GMB Karlsruhe)

=1,14/1,19 =.0,958

= 790-€/gm * 0,958= 756,80 €/qm

Zeitliche Anpassung: + 0 %
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5.2 BERECHNUNG DES BODENWERTES

Berechnung des Bodenwertes

Bodenwertanteil des

Miteigentums

m? €/ m? Faktor Wert
Wohnen 1.003 X 757 1,0. = 759.090 €
SUMME 759.090 €
929 / 10.000 X 759.090 € 70.520 €

gerundet 70.500 €

Hinweis zum Bodenwert

Die vollstandige Berechnung des Bodenwertes ist in Anlage 1 dieses
Gutachtens enthalten:
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6. ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES

6.1 ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Nachhaltig erzielbarer

Jahresrohertrag

Grafik

Es ist von Einnahmen auszugehen, die bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbar sind. Dabei wird
angenommen, dass das Wertermittlungsobjekt-zum Wertermittlungs-
stichtag zu grundstiicksmarktiblichen Bedingungen.im gewodhnlichen

Geschaftsverkehr vermietet wird.

Die nachfolgend angesetzten:‘Mieten basieren auf. dem Mietspiegel der
Stadt Karlsruhe 2025.
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Bewirtschaftungskosten

Unter Berlcksichtigung der oértlichen Marktsituation und der tatsachli-
chen Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstandes werden nach-
stehend als bezogene, nachhaltig erzielbare Rohertrage pro Monat zum
Wertermittlungsstichtag angesetzt. Hierbei werden folgende Faktoren

beriicksichtigt: Lage und Grofie der Wohnung im Erdgeschoss.

Gebaude / Ebene €/ m?
Wohnflachen (Mittelwert) 9,23
Wohnflachen gewahlter Wert 9,50

Jahrliche Bewirtschaftungskosten' von, Grundstuckseigentimer und/
oder Vermieter, die nicht als-so:genannte Neben- oder Umlagekosten
neben der Miete an Mieter weiterverrechnet.oder nicht von Mietern un-
mittelbar getragen werden,sind hier-zu bertcksichtigen. Die Bewirt-
schaftungskosten-gliedern sich-wie folgt:

Verwaltungsleistungen umfassen die Vermietung, die Mietvertragsver-
waltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenab-
rechnung sowie die Instandhaltungsplanung und -durchfiihrung. Der
Kostenansatz hat unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer und
den Grundsatzen einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung zu erfolgen.
Der Ansatz-fiir die Verwaltungsleistungen erfolgt nachstehend unter:
.Berechnung des Ertragswertes“ Anlage 1 dieses Berichtes.

Je-Eigentumswohnung nach EWRL 429 €.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundsttick
oder durch:den bestimmungsgemaflen Gebrauch des Grundstiickes
sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Ent-
sprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes
werden die Betriebskosten in der Regel grofitenteils durch die Mieter
neben der Miete getragen. Der Ansatz fir die Betriebskosten erfolgt
nachstehend unter: ,Berechnung des Ertragswertes® siehe Anlage 1

dieses Berichtes.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung
und Witterung zur Erhaltung des bestimmungsgemafien Gebrauches
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet wer-
den mussen. Der Ansatz fur die Instandhaltungskosten erfolgt nachste-
hend unter: ,Berechnung des Ertragswertes” siehe Anlage 1 dieses Be-
richtes.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Mietriickstande oder kurzzeitiges Leerstehen von Raum,
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Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierungszinssatz

der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Der Ansatz fir das Mietaus-
fallwagnis erfolgt nachstehend unter: ,Berechnung des Ertragswertes*

siehe Anlage 1 dieses Berichtes.

Der nachhaltig erzielbare jahrliche Reinertrag des Grundstlickes ergibt
sich aus dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag, abziglich der grund-
sticksmarktublichen jahrlichen Bewirtschaftungskosten.

Vom Reinertrag des Grundstlickes ist der Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes abzuziehen. Der Jahresreinertrag-der baulichen. Anlagen
ergibt sich somit aus dem Jahresreinertrag’ abziglich der Bodenwert-

verzinsung.

Der Liegenschaftszinssatz (analog “Kapitalisierungszinssatz) ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert (Marktwert) von bebauten Grund-
stlicken im Durchschnitt grundsticksmarktlblich verzinst wird.

Die Spanne des Liegenschaftszinssatzes gemal® dem Grundstiicks-
marktbericht Karlsruhe ist:

Wohnungseigentum nach - WEG -1,2-3,9%

Aufgrund der Nutzungssituation‘und-der Lage wird aufgrund der Markt-
situation folgender Wert angesetzt:

- <05

- Mittelwert 1,5-0,5=1,0

gewahlter Liegenschaftszinssatz 1,0 %

Der Kapitalisierungszinssatz (analog Liegenschaftszinssatz) kann aus
einem-inflationsbereinigten Basiszinssatz abgeleitet werden, der eine
mit-der Geldanlage in Immobilien vergleichbare Sicherheit bietet. Der
Basiszinssatz wird um einen Risikozuschlag (risk premium) erhéht. Als
Basiszinssatz wird die durchschnittliche Rendite einer nahezu risikolo-
sen Geldanlage wie beispielsweise die Umlaufrenditen fir Staatsanlei-
hen (so genannter Landeszinsfull) gewahlt, reduziert um eine durch-

schnittliche jahrliche Geldentwertungsrate (Inflationsrate).

Mit dem Risikozuschlag werden Risiken nach Nutzungs- bzw. Immobi-
lienart (wie z.B. Wohn-, Industrie-, Blro- und Handelsimmobilien
u.a.m.), lagebezogene Risiken (Makro-, Mikrolage u.a.m.), objektbezo-
gene Risiken (Drittverwendungsfahigkeit, Vermietungssituation, Nut-
zungsflexibilitdt u.a.m.) sowie Markt- und Fungibilitatsrisiken bertck-
sichtigt.
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Restnutzungsdauer

Rentenbarwertfaktor

Ertragswert der baulichen

Anlagen

Fir den Wertermittlungsgegenstand wird als markt- und objektspezifi-
scher Kapitalisierungszinssatz angesetzt:

inflationsbereinigter Basiszinssatz + Risiko 1,0 %

Die Restnutzungsdauer wird ausschlief3lich von:der wirtschaftlichen
Nutzungsfahigkeit bestimmt. Der angesetzte Rohertrag muss nachhal-
tig Uber die Restnutzungsdauer erzielbar sein. Dabei wird von einer an-
haltend ordnungsgemafen Unterhaltung und-Bewirtschaftung der bau-

lichen Anlagen ausgegangen.

Die Gesamtnutzungsdauer liegt gemafy Grundstticksmarktbericht Karls-
ruhe fir Mehrfamilienhauser zwischen 60-und .80 Jahren. Die angemes-
sene wirtschaftliche Restnutzungsdauer-liegt fur das Wertermittlungs-
objekt:

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Rest-
nutzungsdauer-verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind bei-
spielsweise “Malnahmen;: die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn--oder sonstigen Nutzungsverhéaltnisse oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV).

Instandsetzungen bzw..Modernisierungsmaf3nahmen, welche zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren wirden, sind nicht be-
kannt.

RND = 2003 + 80 J. GND -2026 = 57

Mit dem Liegenschaftszinssatz (analog Kapitalisierungszinssatz) und
der Restnutzungsdauer ergibt sich der Rentenbarwertfaktor V (Verviel-
faltiger), finanzmathematisch der Barwertfaktor einer jahrlich nach-

schissigen Zeitrente, somit:

V =43,28 (RND 57 Jahre, p = 1,0 %)

Der Jahresreinertrag multipliziert mit dem Rentenbarwertfaktor (Verviel-

faltiger) ergibt den Ertragswert der baulichen Anlagen.
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6.2 BESONDERE WIRTSCHAFTLICHE, TECHNISCHE UND SONSTIGE UMSTANDE

Mietvertragliche Regelungen

Sonstige Umstéande

Besondere technische
Umstéande

Wurden keine bekannt gemacht.

- Begriundungen s. Kapitel 4.2 und 4.3

/Art der Belastung /Auswirkung auf den WE-Gegenstand

Immissionsduldung aus dem - Keine Wertveranderung
Eisenbahnbetrieb

Wegerecht -~ Keine Wertveranderung

Baulast - Keine.vorhanden

Ertragswertanteil (infolge besonderer technischer Umstédnde (In-
standsetzungsbedarf, Revitalisierungsbedarf u.a.m. einschliefllich

Baumaéngel und Bauschéaden)

Um die angesetzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Verbindung
mit dem. angesetzten nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag zu errei-
chen; sind u:U. Uber die laufende Instandhaltung hinaus bauliche Maf3-
nahmen (Modernisierungs- und Revitalisierungsmafinahmen) notwen-
dig. Die '‘baulichen MalRnahmen werden Ublicherweise, vorbehaltlich
fachtechnischer. Untersuchung mit qualifizierter Kostenermittlung, fir

das Sondereigentum gesondert angesetzt.

Es werden fur die Restrisiken einer Nichtbesichtigung ein Wert in Hohe
von.-4,5% des Vergleichswerts in Abzug gebracht. Dies entspricht rd.
19.000:€.
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6.3 BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTES

Ertragswert

Der Ertragswert des bebauten Grundstiickes wurde ermittelt aus der
Summe von Bodenwert, Ertragswert der baulichen Anlagen, Ertrags-

wertanteil infolge besonderer Umstande (BOG):

Bodenwert 70.520 €
Ertragswert der baulichen Anlagen 424 .407 €
BOG-Restrisiko fur Nichtbesichtigung - 19.098 €
Summe 475.828 €

476.000 €

Hinweis zum Ertragswert

Die vollstandige Berechnung des Ertragswertes erfolgt in Anlage 1 die-

ses Berichts.
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7. ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTES

7.1 ERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Vorbemerkungen

Wertbestimmende Merkmale

Vorgehensweise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes findet ein Wertermittlungsverfahren
nach Sales Comparison Approach Anwendung:

Beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren werden Preise.von Grund-
stlicken, welche die gleichen Zustandsmerkmale wie das Bewertungs-

grundstiick haben, zur Wertermittlung herangezogen.

Bei bebauten Grundstticken ergibt sich.die Besonderheit, dass nicht nur
die Lage und die Nutzbarkeit der-Vergleichsgrundstiicke mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar sein miissen, sondern dass auch die
Zustandsmerkmale der baulichen Anlagen Ubereinstimmen mussen,
wie:

= Baujahr

= Bauausfliihrung

= GrofRe der baulichen Anlagen

= Ausstattungsstandard

= -Unterhaltungszustand

= Baumangel und Bauschaden

Diese Zustandsmerkmale sind in der Regel bei jeder baulichen Anlage
anders. Insofern-ist es teils schwierig Preise von bebauten Grundstu-
cken zu finden;die in allen Zustandsmerkmalen mit denen eines bebau-
ten Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen. In der Wertermittlungs-
praxis-wird aus diesem Grund dieses Verfahren in der Regel nur bei
Eigentumswohnungen und ggf. bei typisierten Reihenhausgrundstticken

angewendet.
Wertrelevante Zustandsmerkmale

Ermittlung der wertrelevanten Zustandsmerkmale des Wertermittlungs-
objektes.

Beschaffung von Vergleichspreisen

Beschaffung und Ansatz von Vergleichspreisen von Grundstlicken, de-
ren wertrelevante Zustandsmerkmale mit denen des Wertermittlungs-
objekts hinreichend Ubereinstimmen. Dabei sind Vergleichspreise zu
verwenden, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und nicht durch un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.
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Zu- und Abschlage an die Zustandsmerkmale

Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke stimmen in der Re-
gel nicht genau mit denen des Wertermittlungsgrundstiicks tberein. Die
wertrelevanten Unterschiede kénnen mittels Umrechnungskoeffizien-
ten, Zu- und Abschlage an die Zustandsmerkmale:des Wertermittlungs-
grundstiicks angepasst werden. Bei zeitlicher Differenz sind die Ver-
gleichspreise gegebenenfalls auf den Wertermittlungsstichtag umzu-

rechnen.

Bildung eines Mittelwerts

Bildung eines Mittelwerts der gegebenenfalls- umgerechneten Ver-
gleichspreise, dabei sind-erhebliche "Ausreier" nicht zu berlcksichti-
gen. Bei "Ausreiern" kann-in der Regel unterstellt werden, dass die
diesbeziiglichen Vergleichspreise aufgrund: von ungewohnlichen und
personlichen Verhaltnissen, die.in-Schritt 2-nicht erkannt wurden, ent-
standen sind: "Ausreil3er" liegen vor, wenn einzelne Vergleichswerte

um mehr als'£ 15 Prozent.vom Mittelwert abweichen.

Lage auf dem Grundstlicksmarkt

Der auf diese Weise ermittelte Vergleichswert ist in der Regel identisch
mit dem Verkehrswert..Nur in Ausnahmefallen ist eine Anpassung des
Vergleichswerts an die.Lage auf dem Grundstliicksmarkt durchzufiihren.

7.2 BERECHNUNG DES VERGLEICHSWERTES

Merkmale der Lage

Merkmale des Hauses

Stadtteil: Durlach

Adresse: Pfaffstrale 5

Wohnlage: Lagequalitat 3 (Mietspiegel)

Immissionen: Gebiet war ehemals Guterbahnhofareal der

Dt. Bahn — Es gibt eine Duldung fur Immis-
sionen durch den Bahnverkehr.

Bezugsfertigstellung: 2003

Anzahl der Nutzungsein- 11 Wohneinheiten

heiten:
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Merkmale der Wohnung Geschosslage: Erdgeschoss

Anzahl Wohnungen: 2 Wohnungen auf dem Geschoss

Wohnflache: 98

Ausstattung: Nicht bekannt, unterstellt wird gut
Vergleichswert aus der Von der Stadt Karlsruhe wurden vergleichbare Kauffalle-aus der Kaufpreis-
Kaufpreissammlung sammlung aus dem Jahr 2024 bis 2025 mitgeteilt. Mit Hilfe statistischer

Methoden werden dabei die wertbestimmenden Merkmale erfasst und flr
Vergleichswertermittlungen! aufbereitet. Die. zur Anwendung gelangenden
Verfahren sind in der einschlagigen Fachliteratur dargelegt und gelten als

fachlich allgemein anerkannt.

Vergleichspreise Es wurden fur.diese Vergleichswertermittiung die Vergleichspreise nach
den folgenden Kriterien ausgewahlt:

Datengrundlage Vertrage von 2024-2025
Die bestgeeigneten Kaufpreise wurden auf das zu bewertende Objekt um-
gerechnet. Somit erhalt'man in dieser Ermittlung fur den Wertermittlungs-

gegenstand:

Arithmetischer Mittelwert € 4.141/m?

Spannweite von € 2.673,--/m?
Spannweite bis €4.698,--/ m?
Standardabweichung € 574,276/m?

Variationskoeffizient: 14,56%

Erganzend zu der lagespezifischen Abfrage wurde eine Angabe erganzt fur
EG-Wohnungen mit Gartenanteilen Uber ganz Karlsruhe. Diese Abfrage
ergab, dass es einen Zuschlag ergibt zum Mittelwert in Hohe von + 200
€/m? Wohnflache. Dieser ist beim arithmetischen Mittelwert bereits einge-

flossen.
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Grafik

Vergleichswert Der Vergleichswert, abgeleitet und gerundet aus dem arithmetischen Mit-
telwert, ist fur die Wohnung zum Wertermittlungsstichtag

Berechnung des VergleichswertesVergleichswert 406.773 €

gerundet 407.000 €
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8. BEMESSUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

8.1 ERMITTELTE WERTE

Bodenwert gerundet 70.500 €
Ertragswert gerundet 476.000 €
Vergleichswert gerundet 407.000 €

8.2 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir Wohneigentum wird in"'der Regel:vom Vergleichswert abgeleitet, entspre-
chend den am Grundstiicksmarkt im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden-Gepflogenheiten. Die ent-
sprechenden Vergleichspreise wurden vom Gutachterausschuss Karlsruhe zur-Verfligung gestellt.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktgerecht ermittelt. Er berticksichtigt die
Lage auf dem Grundstlicksmarkt in Bezug-auf die allgemeinen Wertverhaltnisse, die ortliche Angebots- und
Nachfragesituation, die Fungibilitat des Wertermittlungsgegenstandes u.a.m. und die sonstigen Gegebenhei-

ten des Wertermittlungsgegenstandes, sodass keine besonderen-Anpassungen erforderlich sind.

Hier fir diesen Fall der Wertermittlung, wird der ,best use value* angesetzt mit dem héheren Ertragswert.
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8.3 FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert fir den 929/10.000 Miteigentumsanteil an der Gebaude- und Freiflache (Flurstick Nr.
46231), verbunden mit dem Sondereigentum an der

e Wohnung Nr. A 1 (mit Keller AK 5)
e SNR Fahrradabstellplatz AF 1

e SNR Carport AS 5

¢ SNR Gartenflache SA 1

unter der Anschrift Pfaffstral’e 5, D-76227 Karlsruhe, Land Baden-Wirttemberg wird unter den vorstehend
beschriebenen Voraussetzungen und besonderen Umstanden-der Wertermittlung (siehe Nr. 1.4 und Nr. 1.5
dieses Berichts) festgestellt zu 432.000 € (in Worten: Vierhundertzweiunddreissigtausend Euro).

GemaR Beschlusstext ist der Halbanteil zu bewerten:

- Anteil 2 Abt. I Nr. 2.2

Verkehrswert des 2 Anteils

238.000 €

(in Worten: Zweihundertachtunddreissigtausend Euro)

Hinweis: Im Verkehrswert (Marktwert). nicht berlcksichtigt sind Steuern und Kapitalkosten (einschlief3lich

Zinsen-fur-Fremdkapital)-sowie ‘Anschaffungsnebenkosten im Sinne der Kostengruppe 120 von DIN 276-1
Ausgabe' November2006.
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8.4 ANGABEN ZUM GUTACHTEN

a) Mieter oder Pachter

b) Gewerbebetrieb

c) Maschinen oder Betriebseinrichtungen
d) Baubehordliche Beschrankungen

oder Beanstandungen

e) WEG-Verwalter

Familie ***
Nicht bekannt
Nicht bekannt

Siehe unter gesondertem Kapitel.
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9. SCHLUSSFESTSTELLUNGEN

Diese sachverstandige Feststellung des Verkehrswertes fir den Wertermittlungsgegenstand zum
Bewertungsstichtag erfolgte unabhangig, neutral und nach bestem Wissen sowie aufgrund sorgfaltiger

Untersuchungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen und erteilten Auskiinfte.

Die Weitergabe dieses Sachverstandigengutachtens oder seiner Teile oder Ergebnisse an Dritte ist aus-
dricklich ausgeschlossen. Dritten ist die Verwendung dieses Sachverstandigengutachtens oder seiner
Ergebnisse ausdriicklich untersagt und eine vertragliche Haftung des Auftragnehmers gegentiber Dritten ist

—auch im Wege der Abtretung — ausgeschlossen.
Der vorstehende Bericht umfasst 49 Seiten und 8 Anlagen.
Ausgefertigt: Mannheim/Bietigheim, den 06.02.2026
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Sandra ltal

Dipl.-Ing., Architektin BDA
Mitglied der Architektenkammer
Dipl. Sachverstandige (DIA)

Von der Industrie-~, und Handelskammer
Karlsruhe o&ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir die.. Bewertung “von
bebauten-und unbebauten. Grundstiicken

In derlnternetfassung sind alle Grafiken, Bilder und Pldne aus Griinden des Datenschutzes entnommen.
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