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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-im Sinne des § 194 Baugesetzbuch -

Auftraggeber: Amtsgericht Karlsruhe
-Vollstreckungsgericht-
SchloRplatz 23, 76131 Karlsruhe

Aktenzeichen: 3 K137/25

Ort: 76344 Eggenstein-Leopoldshafen
Stral3e: Theodor-Korner-StraBe 24
Objektart: Wohnungseigentum Nr. 4 im Dachgeschoss

mit Sondernutzungsrecht am Spitzboden
(255/1.000 Miteigentumsanteil an Flst.Nr. 5119)

Wertermittlungsstichtag: 18.03.2026

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
-WE Nr. 4- 176.000EUR

In Worten: Einhundertsechsundsiebzigtausend Euro

Das Gutachten besteht aus 42 Seiten und 9 Anlagen mit 19 Seiten.
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine fiir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 4 (Dreizimmerwohnung mit Kiiche,
Bad/Dusche/WC, Diele und Dachterrasse) im Dachgeschoss
eines zweigeschossigen Mehrfamilienwohnhauses (mit
ehemaliger Fahrschule) und Abstellraum Nr. 4 sowie
Sondernutzungsrecht am Speicher (Spitzboden).

Wertermittlungsstichtag 18.03.2026

Flst. Nr. 5119

Miteigentumsanteil 255/1.000

Grundstlicksgroe 679:-m?

Vermietbare Flache Dreizimmerwohnung Nr. 4 84,03 m?2

Anteilige Bruttogrundflache Dreizimmerwohnung Nr. 4 257,00 m?

Baujahr 1966

Jahres-Rohertrag 10.896 EUR

Bewirtschaftungskosten 16,70%

Liegenschaftszinssatz 2,85%

Vervielfaltiger 24,61

Restnutzungsdauer (in Jahren) 43

Bodenwert 93.964 EUR

Sachwert 174.747 EUR

Ertragswert 175.666 EUR

Vergleichswert 176.411 EUR

Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 4 176.000 EUR

Wert pro m*Wohnflache 2.099 EUR

Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 16,19

Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 6,18%

Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 5,14%

Grundstucksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 1.118 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

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

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

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstéandige MeinungsaulRerung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es-handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fir das-Grundstick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt-im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt -allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des.Grundstickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb:iiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der Auftraggeber-und mogliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen; also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. . Entscheidend ist der
gedankliche und-argumentative Weg, den der-SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert: ermitteln' zu-kdnnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fur-die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen.Es gehort. deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers und
mdglicher Dritter. sich -selbst gegenlber, das ganze Gutachten zur
Kenntnis zu nehmen:und mitzudenken.

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

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

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Beschluss:

Auftragsinhalt;

Ort:

Strafde:

Flst:-Nr.

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungsstichtag:

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

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene
bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und
die behordlichen Auflagen erfillt. ~sind. -Des  Weiteren wird davon
ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs
und dem Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen
im Grundbuch vorgenommen wurden.

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

Amtsgericht Karlsruhe

-Vollstreckungsgericht-

Schlof3platz 23,-76131 Karlsruhe

3 K137/25

Vom13.01.2026 mit-Auftragsschreiben vom 15.01.2026

Feststellung-des Verkehrswertes gemall § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren laut Beschluss des Amtsgerichts
Karlsruhe vom 13.01.2026 (3 K 137/25)

76344 Eggenstein-Leopoldshafen

Theodor-Korner-StralRe 24

Fist. Nr. 5119 (davon 255/1.000 Miteigentumsanteil)

Karlsruhe

Am 18.03.2026

xxxxxx(Miteigentimerin), XXXXX (Miteigentimer) sowie der

unterzeichnende Sachverstandige Reimund Weil3.

18.03.2026
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)
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Qualitatsstichtag:

18.03.2026
(= Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber Ubergebene
Unterlagen: -

Erhebungen des
Sachverstandigen:

Bewertungsmerkmale:

Grundbuchauszug vom 18.12.2025
Beschluss vom 13.01.2026
Auftragsschreiben vom 15.01.2026

Angabe von Kaufpreisen zum Wertermittlungsstichtag. aus der
Kaufpreissammlung des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der
Stadt Bruchsal vom 09.04.2026

Bodenrichtwert gemal § 196 BauGB iber das- BORIS-BW Geoportal
(Bodenrichtwertinformationssystem:-Baden-W irttemberg) am 23.03.2026
Schriftliche Auskunft bzgl. Bebauungsplan. vom Bauverwaltungsamt
Eggenstein-Leopoldshafen am'26.03.2026

Schriftliche Auskunft des Bauverwaltungsamtes Eggenstein-Leooldshafen
vom 26.03.2026 bzgl. Baulasten

Schriftiche  Auskunft ~.der Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen,
Rechnungsamt, vom 23.03.2026 bzgl. ErschlieRungskosten

Schriftliche Stellungnahme des“Landratsamts-Karlsruhe, Amt fir Umwelt-
und Arbeitsschutz, vom 23:03.2026 bzgl. Altlasten

Teilungserklarung vom 02.01.2002 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 21.03.2001 sowie Aufteilungsplane zum Bewertungsobjekt
Ubersendet vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim

Auskunft bzgl. Denkmalschutz-lber das Geoportal Baden-Wirttemberg
"www:geoportal-bw.de am 23:03.2026

Anforderung- des Lageplans, Stadtplans, Hochwassergefédhrdungskarte
und Starkregengefdhrdungskarte Uber "https://geoport.on-geo.de"
Anforderung der. Miet- und Kaufpreisauswertung von immoscout24 Uber
"https://geoport.on-geo.de"

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

Anforderung-der Baugenehmigung und der zugehdérigen Plane beim
Bauamtiin Eggenstein-Leopoldshafen, erhalten am 23.03.2026

Die ~nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundstlicke, der
Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Wohnungseigentums-
grundbuch:

Eigentimer:

Vom 18.12.2025

Laut 1. Abteilung des Grundbuches sind als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 3
eingetragen:

XXXXXXXX - Anteil 1/2-

XXXXXXXX - Anteil 1/2-
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Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grole:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Eggenstein
Maulbronn
Eggenstein-Leopoldshafen

Nr. 5247

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr.-1:

255/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck Flst:,Nr. 5119 Gebaude-
und Freiflache, Theodor-Kdrner-Stralte 24 a mit'einer GréRe-von 679 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der imAufteilungsplan mit Nr. 4
bezeichneten Wohneinheit (2. Obergeschoss). Hierzu = gehoért das
Sondernutzungsrecht an dem Spitzboden: im Dachgeschess.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein-besonderes Grundbuch angelegt (Nr.
5244 bis Nr. 5248).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil-ist durh die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand 'und Inhalt .des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom ~:02.01.2002 ~-(Notar Dr. in
Karlsruhe, 5:UR 5/2002) Bezug genommen.

Lfd..Nr./1)

Die-Zwangsversteigerung zum:-Zwecke der Aufebung der Gemeinschaft ist
angeordnet:

Bezug: -Ersuchen des. Amtsgerichts Karlsruhe vom 05.12.2025 (3 K
137/25). Eingetragen (MAU061/327/2025) am 18.12.2025.

Die Eintragung | hat fiur die Ermittlung des Verkehrswertes des
Grundbesitzes keine  Wertbeeinflussung. Der  Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren ist ohne etwaige Belastungen aus
Eintréagen in der 2. Abteilung des Grundbuches zu ermitteln.

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

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

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Das zu bewertende Grundstick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Linsenacker und auf die Landstral3e". Dieser ist im
Jahre 1965 in Kraft getreten.
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Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Zulassiges Mal der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung der Baulast:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstucksqualitat:

Baubeschrankungen:

WA (allgemeines Wohngebiet)
Zwei Vollgeschosse, offene Bauweise, Dachneigung ca. 35 Grad,
Sockelhéhe mindestens 0,80 m

Laut schrifticher Auskunft der Gemeindeverwaltung Eggenstein-
Leopoldshafen, Bauverwaltung, vom 26.03.2026._sind fir das zu
bewertende Grundstlck Flst. Nr. 5119 der Gemarkung:Eggenstein keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis der Gemeinde eingetragen.

Entfallt

Laut schrifticher Auskunft der Gemeindeverwaltung Eggenstein-
Leopoldshafen, Bauverwaltung, vom:26.03:2026 ist.das Bewertungsobjekt
kein Kulturdenkmal.

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

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

AuRer nach:den gesetzlichen-Grundlagen (BauGB, LBO, Bebauungsplan
und BauNVO) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Hausverwaltung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das zu .bewertende. Wohnungseigentum ist seit etwa sechs Jahren
unbewohnt'und unvermietet.

Keine externe Hausverwaltung

Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende)
Rechte,"Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstandigen geman
Aktenlage nichts bekannt.

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Eggenstein-Leopoldshafen ist eine Gemeinde im Bundesland Baden-
Wirttemberg und besteht aus den Ortsteilen Eggenstein und
Leopoldshafen. Die Einwohnerzahl betragt insgesamt rund 16.400.
Eggenstein-Leopoldshafen gehort zum Landkreis Karlsruhe und liegt ca. 9
km nordlich von Karlsruhe, 14 km sudwestlich von Bruchsal und ca. 42 km
sudwestlich von Heidelberg.
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Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen
auf Baden-
Wirttemberg):

Industrie:

Die Kommunen am Oberrhein mit dem Oberzentrum Karlsruhe haben sich
zur Technologieregion Karlsruhe zusammengeschlossen. Die Technologie-
region ist einer der erfolgreichsten Wirtschaftsstandorte Europas.
AuRerdem ist Karlsruhe mit Sitz des Bundesverfassungsgerichts und des
Bundesgerichtshofes auch bekannt als "Residenz des Rechts". Neben
vielen kulturellen Angeboten, pragt der hohe Griinanteil das Stadtgebiet.
Ein Viertel des Stadtgebietes ist von Wald bedeckt.

Die Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen ist ein attraktiver Wohn- und
Gewerbeort in direkter Nachbarschaft zu Karlsruhe und beherbergt mit
dem ortsansassigen Forschungszentrum Karlsruhe einen unverzichtbaren
Bestandteil der Technologieregion Karlsruhe:und der wissenschaftlichen
Welt. Im Jahr 2009 schliet sich das ehemalige Forschungszentrum
zusammen mit der Technischen Universitat Karlsruhe- und wird zum
Karlsruher Institut fir Technologie (KIT):

Einpendler an SvB: 101,4 %

Auspendler an SvB 52,4 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, www.eggenstein:leopoldshafen.de)

Baden-Wurttemberg zahlt zu den -wirtschaftlich starksten Regionen
Deutschlands und Europas. Die Konjunktur im-Land zeigt sich Mitte 2025
insgesamt stabil. mit leichten Erholungstendenzen nach einer Phase
verhaltener Entwicklung in den Vorjahren.

Das Bruttoinlandsprodukt wachst moderat, getragen vor allem von der
exportstarken Industrie, dem Maschinenbau sowie innovationsorientierten
Branchen  wie ~der Medizintechnik und der IT. Auch der
Dienstleistungssektor zeigt sich-robust. Der Arbeitsmarkt ist weitgehend
stabil = mit einer im bundesweiten Vergleich unterdurchschnittlichen
Arbeitslosenquote —.und “die Konsumlaune der Bevdlkerung bleibt trotz
globaler Unsicherheiten:verhalten positiv.

Zinssenkungen _und-eine insgesamt ricklaufige Inflation haben zu einer
leichten Belebung im Investitionsklima beigetragen, was sich auch im
Immobilienmarkt durch steigende Transaktionen und eine allmahlich
zunehmende Bautatigkeit widerspiegelt. Trotz regionaler Unterschiede
bleibt :die. Nachfrage nach Wohnraum in vielen Teilen des Landes —
insbesondere in den Verdichtungsraumen rund um Stuttgart, Karlsruhe
und Freiburg — hoch.

Insgesamt zeigt sich Baden-Wirttemberg 2025 als wirtschaftlich gut
aufgestelltes Bundesland mit soliden Fundamentaldaten, die auch im
Hinblick auf die Immobilienbewertung eine wichtige Rolle spielen.

Das |AW prognostiziert fur das zweite Quartal 2025 ein reales
BIP-Wachstum von +0,5 %, bei gleichzeitig niedriger Arbeitslosigkeit (Apr
2025: 49%) und moderater Inflation (~2%). Diese stabile
Gesamtwirtschaft bildet eine solide Basis fur den Immobilienmarkt.

Baden-Wuurttemberg zahlt zu den starksten Industrieregionen Europas. Die
Wirtschaft ist gepragt von einer hochentwickelten, exportorientierten
Industrie mit Schwerpunkten in der Automobil- und Zulieferbranche, dem
Maschinenbau, der Elektrotechnik sowie der Medizintechnik.
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Arbeitsmarkt / Inflation:

Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

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

Dank starker Forschungslandschaft und enger Vernetzung zwischen
Wirtschaft und  Wissenschaft bleibt der Standort innovativ,
wettbewerbsfahig und zukunftsorientiert

Der Arbeitsmarkt in Baden-Wurttemberg zeigt sich im.Jahr 2025 stabil. Die
Arbeitslosenquote liegt mit rund 4,9% weiterhin unter dem
Bundesdurchschnitt und spiegelt die hohe Beschaftigungsdichte sowie die
starke  Stellung des  produzierenden Gewerbes und des
Dienstleistungssektors im Land wider. Besonders in den urbanen Zentren
wie Stuttgart, Karlsruhe und Freiburg herrscht nahezu Vellbeschaftigung,
wahrend landliche Regionen ebenfalls von stabiler Nachfrage profitieren.

Der Fachkraftemangel bleibt jedoch.in:vielen. Branchen — insbesondere im
technischen und gesundheitlichen Bereich =-eine Herausforderung, was
langfristig die Standortattraktivitat durch- gezielte Fachkrafteprogramme
und Zuwanderungskonzepte beeinflusst.

Die Inflation hat sich im Vergleich zu den Vorjahren deutlich beruhigt. Mitte
2025 liegt die Teuerungsrate in Baden-Wirttemberg bei etwa 2,0-2,3 %,
im Rahmen des EZB-Ziels. Insbesondere gesunkene Energiepreise und
stabilisierte:Lieferketten tragen.zur Entspannung bei.

Der Bausektor in Baden-Wlrttemberg befindet sich im Jahr 2025 in einer
Phase der langsamen Erholung-nach einer spurbaren Dampfung in den
Jahren. 2022 bis 2024. Grunde fur den vorherigen Rickgang lagen vor
allem in gestiegenen Baukosten, Lieferengpéassen, hohen
Finanzierungskosten:und unsicheren Rahmenbedingungen. Inzwischen
haben sich."die Rahmenbedingungen etwas stabilisiert: Die Zinsen sind
leicht rtcklaufig, “Materialpreise haben sich normalisiert, und staatliche
Forderprogramme fur energieeffizientes Bauen und Sanieren zeigen
Wirkung.

Trotz dieser Erholung bleibt das Neubauvolumen unter dem landesweit
bendtigien Niveau. Insbesondere im Geschosswohnungsbau und im
sozialen Wohnungsbau bestehen erhebliche Defizite.
Genehmigungszahlen und Fertigstellungen liegen weiterhin unter den
politischen Zielvorgaben.

Parallel zur verhaltenen Bautatigkeit bleibt die Nachfrage nach Immaobilien
— insbesondere nach Wohnraum — hoch, vor allem in Ballungsraumen wie
Stuttgart, Karlsruhe, Freiburg und den wirtschaftlich starken Regionen
entlang des Neckars. Getrieben wird diese Nachfrage durch:

ein anhaltend positives Wanderungssaldo, stabile Beschaftigung, den
Wunsch nach energetisch effizientem Wohnraum, und die zunehmende
Verknappung von Bestandsimmobilien.

Besonders gefragt sind gut angebundene Lagen, energieeffiziente
Gebaude und Immobilien mit Entwicklungspotenzial. Wahrend sich der
Preisanstieg insgesamt abgeschwacht hat, bleibt das Preisniveau in vielen
Regionen hoch. In landlicheren Gegenden mit guter Infrastruktur zeigt sich
zudem eine steigende Nachfrage durch Berufspendler und Investoren.
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Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Die konjunkturellen Rahmenbedingungen in Baden-Wiirttemberg zeigen
fur das zweite Halbjahr 2025 und das Jahr 2026 eine verhalten positive
Entwicklung. Die wirtschaftliche Erholung setzt sich moderat fort, gestiitzt
durch stabile Konsumausgaben, eine robuste Exportwirtschaft und eine
zunehmend investitionsfreundliche Zinspolitik.

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevolkerungszahl in
Karlsruhe im Zeitrahmen von 2020 bis zum Jahre 2040 um etwa 0,4 %
abnehmen.

Demographietyp 3 (prosperierende Kommunen im:Umfeld dynamischer
Wirtschaftszentren)

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen tber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Juni 2025-bis Marz 2026 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Gemeinde. Eggenstein-L.eopoldshafen durch
eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach-Wohnraum zur Miete
gepragt.

(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)
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Gemaly. der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen uUber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Juni 2025 bis Méarz 2026 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen durch
eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zum
Kauf gepragt.

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

Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit.der
Stralen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stral3en:

Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Ortsgebiet von Eggenstein in
der Theodor-Korner-Strafl3e 24

Offene Bauweise

Mittlere Wohnlage

Keine Geschaftslage im Sinne einer 1a- oder 1b-Geschéftslage

Keine Gewerbelage

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung,. ein Arzt und ein. Zahnarzt

Das Objekt befindet sich im Ortsteil Eggenstein in der Theodor-Kdrner-
StralRe, innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes

Die Bundesstralle 36 verlauft dstlich von:Eggenstein-Leopoldshafen. Die
nachste Auffahrt ist ca. 2 km vom Objekt entfernt. Die Bundesautobahn A
5 verlauft in Nord-Sud-Richtung-. ostlich vom Objekt. Die nachste
Anschlussstelle  (Karlsruhe-Nord). “vist  ungefahr 14 km  vom
Bewertungsobjekt entfernt.

Bis zur nachsten Stadtbahnhaltestelle (Verbindung nach Karlsruhe) sind
es rund 500-m: Der nachste Bahnhof mit ICE-Anschluss befindet sich in
Karlsruhe:und ist rund 16 km entfernt.

In.“Eggenstein-Leopoldshafen -gibt es zwei Grundschulen sowie eine
Gemeinschaftsschule. Mehr> weiterfihrende Schulen (Realschule,
Gymnasium):befinden sich-in Karlsruhe-Neureut (ca. 7 km entfernt).

Einkaufsmoglichkeiten fur Dinge des taglichen Bedarfs sind in Eggenstein-
Leopoldshafen vorhanden.

Die fur. eine~Gemeinde dieser GrdRe Ublichen, éffentlichen Einrichtungen

sind vorhanden.

Die Theodor-Kérner-Stralle ist zweispurig ausgebaut, asphaltiert und
Gehwegen auf beiden StralRenseiten.

Offentliche StraRe

Keine bekannt

Definition:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen" werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkorperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche,
Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Wahrend der Objektbesichtigung wurden keine Immissionen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt.
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Larmschutz:

Naturgefahren:

Starkregen:

Sonstige Naturgefahren:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Gemal Larmkartierung 2022 des Daten- und Kartendienstes LUBW ist
das Bewertungsobjekt tagstber und nachts nicht von Larmeinflissen
durch Strafen- und Schienenverkehr betroffen.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrung) einzustufen. Es wird
hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 7 des Gutachtens)
hingewiesen.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage.in Bezug auf das
Starkregenrisiko als gering einzustufen. Es “wird. hierzu auf die
Starkregengefahrdungskarte (Anlage 8 des Gutachtens) hingewiesen.

Auch fir sonstige Naturgefahren (Erdbeben,' Hagel,. Starkregen etc.)
besteht derzeit am Bewertungsstandort kein erhéhtes-Risiko. Lediglich das
Hitzerisiko ab dem Jahre 2071 gilt als erhdht.

Mittlere in einem Wohngebiet im Ortsgebiet. von Eggenstein in der
Theodor-Kérner-Stralle

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.egg-leo.de

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstticksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/Uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Naturgefahren:

Bei dem zu bewertenden Grundstuck Flst. Nr. 5119 handelt es sich um ein
rechteckigig zugeschnittenes Reihengrundstick, welches nérdlich an die
Theodor-Korner-Stralie grenzt.

Ca. 19,40 m
Ca.35m

GemalR ‘Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das
Wohngebaude nicht bis an die Grundstiicksgrenzen gebaut. Die Garage
ist mit-einer.Seite bis an die Nachbargrenze gebaut (zu Flst. Nr. 5118).

Eine . Grenziberbauung besteht offenbar nicht. Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten Lageplan
verwiesen. Vom Sachverstdndigen wurde keine Grenziberprifung

Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fiir Bauwerke schliel3en.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit  berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Hochwasserrisiko als GK 1 (sehr geringe Gefahrdung) einzustufen. Es
wird hierzu auf die Hochwassergefahrdungskarte (Anlage 7 des
Gutachtens) hingewiesen.
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Topographie:

Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

Erschlieung:

ErschlieRungskosten:

HausanschlUsse:
Einfriedigung:

AuRenanlagen:

Parkmoglichkeiten:

Gemal der Auswertungen von Geoport ist die Lage in Bezug auf das
Starkregenrisiko als "gering" einzustufen. Es wird hierzu auf die
Starkregengefahrdungskarte (Anlage 8 des Gutachtens) hingewiesen.

Auch fir sonstige Naturgefahren (Erdbeben, Hagel, Starkregen etc.)
besteht derzeit am Bewertungsstandort kein erhdhtes Risiko. Lediglich das
Hitzerisiko ab dem Jahre 2071 gilt als erhoht.

Das Gelande ist relativ eben. Die Héhenlage zu den. Stral3en und zu den
Nachbargrundstiicken ist normal.

Im Gutachten sind umweltgefadhrdende bzw.. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw..im. Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht bertcksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstdérung bzw::schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfiilllungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemal Auskunft des:Landratsamtes Karlsruhe, Amt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz vom 25.03.:2026 ist.das zu bewertende Grundstick nicht im
Bodenschutz- und Altlastenkataster verzeichnet.” Damit liegt fir diese
Flache nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor. Die
Auskunft beruht-auf der Erfassung. -altlastenverdachtiger Flachen bis
Januar 2021:

Bei der Wertermittlung wird der “altlastenfreie Bodenzustand sowie nicht
verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Nicht benannte, unterirdische Leitungen sind wertmafllig in diesem
Gutachten-nicht berticksichtigt.

Vollerschlossen; offentlich und gesichert

Sind keine mehr zu erwarten, da es sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung Eggenstein-
Leopoldshafen vom 23.03.2026 wurden samtliche Erschlielungsbeitrage
vollstdndig abgerechnet oder sind nicht angefallen. Es bestehen keine
Ruckstande.

Es wird unterstell, dass zum  Wertermittlungsstichtag alle
wertbeeinflussenden, Offentlich-rechtlichen Abgaben und Geblhren
erhoben und geleistet wurden.

Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation

Teils mit Mauer und teils mit Maschendrahtzaun; zur Stralle Bewuchs

Total verwiderte gartnerische Anlage mit Hecke, Bdume und Buische,
befestigter Hauszugang und Garagenvorplatz

Auf dem Grundstick ist eine Garagen vorhanden. Diese Garage gehdrt zu
dem Wohnungseigentum Nr. 1.
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Im  offentlichen  Stralenraum  sind  ausreichend  (kostenlose)
Parkmaoglichkeiten vorhanden.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

5.2 Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. Es konnten alle Raumlichkeiten besichtigt
werden.

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

Gebaude und AuRenanlagen werden nur-insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten-inder, Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen. und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen aufgefihrt. In den einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dannallerdings nicht werterheblich sind.

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

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt soweit. -nichts anderes vermerkt ist. Der
Sachverstandige besorgte sich die Teilungserklarung die
Abgeschlossenheitsbescheingung mit den zugehdrigen Planen sowie
Kopien aus.der Bauakte.

Die-Baugenehmigung fur ein Wohnhaus mit Garage wurde am 26.01.1966
erteilt. Am . 29.12.2005 wurde eine Baugenehmigung fur die
Nutzungsanderung der Wohnrdume im Obergeschoss zu Praxisrdumen
(Naturheilpraxis) erteilt. Fur die ehemalige Fahrschule im Kellergeschoss
(Teileigentum Nr. 5) gibt es keine baurechtliche Genehmigung. Die im
Bauantrag fir die Nutzungsanderung angegebenen vier Stellplatze hinter
dem Haus sind nicht vorhanden.

Auf dem Flurstick Nr. 5119 befindet sich ein zweigeschossiges,
unterkellertes Mehrfamilienhaus (mit ehemaliger Fahrschule). In dem
Wohnhaus befinden sich vom EG bis zum DG vier Wohnungen und eine
ehemalige Fahrschule im KG. Desweiteren ist eine angebaute Garage
vorhanden.

Das Objekt ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz in 5 Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten aufgeteilt.

Bewertet wird in diesem Gutachten das Wohnungseigentum Nr. 4 im
Dachgeschoss mit Sondernutzungsrecht am Speicher.
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Nutzung :

Eigentumswohnung Nr. 4, bestehend aus drei Zimmern, Kiche,
Bad/Dusche/WC, Diele und Dachterrasse im Dachgeschoss sowie
Abstellraum auf3erhalb der Wohnung.

Die Wohnflache betragt 84,03 m2. Die Wohnflache wurde anhand der
Aufteilungsplane ermittelt. Ein 6rtliches Aufmaf wurde nicht durchgefiihrt.

Zum Wohnungseigentum Nr. 4 gehort der Abstellraum Nr. 4 im DG
(auBerhalb der Wohnung anstatt eines Kellerraumes) mit ca. 9 m?
Nutzflache sowie das Sondernutzungsrecht am Speicher-(Spitzboden).

5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:
Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:
Haustlre

Treppe:

Treppenhausverglasung:

Wohnungseigentum:

Innenrenovierung:

Mehrfamilienwohnhaus

1966

- im OG wurden teilweise mal die Fenster erneuert

- im DG wurde ein Badrenovierung:vorgenommen

Anonsten wurden seit der Bauzeit--nahezu keine Renovierungs- und
Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt

Zwei Vollgeschosse

Vollunterkellerung

Dachgeschoss zu-Wohnzwecken ausgebaut

Beton- bzw.-Stahlbetonfundamente
Aulléenwande aus Stahlbeton, Innenwande aus Mauerwerk
AulRenwande und Innenwande aus Mauerwerk

Massivdecken oder Fertigteildecken (Stahlbetontragerdecken mit
Hohlkorpersteinen)

Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung; das 2. DG ist nicht
gedammt; das DG weist eine ungentigende, bauzeitiibliche Dammung auf

Putzfassade
Einfache Haustiire aus der Bauzeit

Kunststeinfertigteiltreppe mit Metallgeldnder, zum 2. DG Holzeinschub-
treppe

Holzfenter mit Einscheibenverglasung

Wohnungseigentum Nr. 4 im DG

- 2002 wurden drei Fenster erneuert
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Ausbau
Fenster:

Rollladen:
Turen:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Bodenbelage:

Sanitarraume:

Wande:
Decken:
Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz:/
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung:
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- die Dachflachenfenster wurden im Laufe der Zeit erneuert

- das Bad wurde vermutlich in den 80er Jahren erneuert und vergroRert
(in den Abstellraum rein)

- die Bodenbelage wurden im Laufe der Zeit erneuert

Teils alte Holzfenster mit Zweischeibenverglasung, teils Kunststofffenster
mit Zweischeibenverglasung von 2002

Kunststoffrollldden, manuell

Holztliren und Stahlzargen

Bauzeitlbliche Installationen

Alte Olzentralwarmwasserheizung' mit- Warmeabgabe ber Heizkorper;
kellergeschweilter Oltank (ca. 10.000 Liter)

Zentral
Laminat, in der Kiiche PVC-Belag

Bad mit Wanne,- Dusche, ' WC und Waschbecken, Wande raumhoch
gefliest, Boden gefliest

Raufaser

Raufaser

Dachterrasse mit Betonplattenbelag

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass-sie den zum Baujahr giiltigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV ‘wurden diesbezlglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.

Es gibt keinen Energieausweis fur das Gebaude

Die energetischen Eigenschaften wurden seit dem Baujahr nicht
verbessert und sind demnach mit "schlecht und véllig unzeitgemalk" zu

Es handelt es sich um eine zweckmaf3ig und noch zeitgemal geschnittene
Dreizimmerwohnung im  Dachgeschoss mit teilweise  etwas
unterdurchschnittlichen Raumabmessungen. Es sind keine
Durchgangszimmer vorhanden. Alle Zimmer, einschlief3lich Kiche und
Badezimmer sind vom Flur aus zuganglich. Au3erhalb der Wohnung gibt
es einen Abstellraum, welcher als Kellerersatzraum zu betrachten ist.

Wegen der GroRe und Lage der einzelnen Raumlichkeiten wird auf den
beiliegenden Grundrissplan verwiesen.

Die Belichtungsverhaltnisse sind gut bis befriedigend.
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Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Gemeinschaftseigentum:
Am Gemeinschaftseigentum wurden seit der Bauzeit nur die
notwendigesten Instandhaltungsmafinahmen durchgefihrt. Es sind
nachfolgende Schaden/Mangel vorhanden und Renovierungsarbeiten
erforderlich:
- die Heizung ist erneuerungsbeduirftig
- die Fassade ist renovierungsbedurftig
- die AuRenanlage muss in Ordnung gebracht werden
- die Holzfenter mit Einfachverglasung im Treppenhaus sind
erneuerungsbedurftig
- WarmedammmafRnahmen an der Kellerdecke und-im Dach
sind vorzunehmen
- Balkonsanierungen
- Erneuerung der Wasser-, Abwasser- und Elektroleitungen,
welche zum Gemeinschaftseigentum gehéren

Wohnungseigentum Nr. 4:

An dem zu bewertenden Wohnungseigentum wurden seit der Bauzeit
einige Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt. Es
befibdet sich in befriedigendem Bauzustand.-Allerdings sind nachfolgende
Schaden/Mangel vorhanden bzw. Renovieurngsmaflinahmen

-'Errieue:ﬁ.mg der alten Holzfenster

- Renovierung der Dachterrasse

- Da&mmung der Geschossdecke

- Bodenbelage erneuern, Malerarbeiten,-teilweise Installationen etc.

- nach Angabe-des Miteigentimers wohnt ein Marder im DG;
dieser ist.mit Hilfe eines Kammerjagers zu entfernen

Bei..der Wertermittlung wird “vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder.:pflanzlichen-Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Zerstorende Untersuchungen sowie Funktionspriifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, 'dass alle erforderlichen = Genehmigungen und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Dachterrasse
Entfallt; evtl. Einbaukichen werden beim Verkehrswert nicht berticksichtigt

Treppenhaus, Kellerflur, Fahrradkeller, Heizungs- und Installationsraum

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieRende Beurteilung:

Dreizimmerwohnung im Dachgeschoss eines zweigeschossigen
Mehrfamilienwohnhauses (mit ehemaliger Fahrschule im KG). Das
Wohnungseigentum wurde im Laufe der Zeit teilweise renoviert. Es sind
allerdings noch einige RenovierungsmafRnahmen durchzuflhren. Das
Gemeinschaftseigentum ist renovierungsbedurftig. Das Gebaude ist in die
Umgebungsbebauung eingefiigt.
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5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukinftige
Nutzung:

6. WERTERMITTLUNG

Die Raumlichkeiten wurden bis 2022 zu Wohnzwecken genutzt. Es
handelt sich um eine Dreizimmerwohnung, welche zum Stichtag
unbewohnt und unvermietet war.

Laut Teilungserklarung handelt es sich bei dem Wohnungseigentum um
eine Wohnung im DG mit Sondernutzungsrecht am Spitzboden (Speicher).

Laut Punkt IV der Teilungserklarung duarfen--Wohnungen nur zu
Wohnzwecken genutzt werden. Eine berufliche.oder gewerbliche Nutzung
der Wohnung bedarf in jedem Fall ~der Zustimmung der
Eigentimerversammlung oder des Verwalters.

Fir eine anderweitige Nutzung . muisste -auf- jeden Fall ein
Nutzungsanderungsantrag bei der Baurechtsbehdrde gestellt werden.

Fir die Wertermittlung wirdauch zukiinftig- eine wohnwirtschaftliche
Nutzung (als Dreizimmerwohnung) unterstelit.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

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

- das Vergleichswertverfahren

-'das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

oder.mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im
gewohnlichen- Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen-Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

Sachwertverfahren

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

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

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

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

2. durch Multiplikation— eines ' -objekispezifisch  angepassten
Vergleichsfaktors oder. eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts. mit, der . —entsprechenden BezugsgroRe des

Zur Ermittlung von-Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstuicke
(Vergleichsgrundsticke) . heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck- - hinreichend: Ubereinstimmende  Grundsticksmerkmale
aufweisen! und >“die zu ‘- Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), © die in._-hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und: bei etwaigen. Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts-anzupassen.

Zur-Ermittlung des-objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der
nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

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

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.

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

Der vorldufige Sachwert der fur die jeweilige Gebdudeart Ublichen
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu
ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits
anderweitig erfasst wurden.
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Ertragswertverfahren

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

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

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

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

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird tder  vorlaufigeErtragswert
ermittelt durch Bildung der Summe aus

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

2. dem Bodenwert.

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

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert
ermittelt durch Bildung der:-Summe-aus

1. dem- kapitalisierten-jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und

2. dem. uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist | jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer, entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Im -periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert
ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstticks.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundstlcke.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze;
Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

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

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

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung:von im-Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse.

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

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

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlicksichtigung von Wert-
unterschieden,. ansonsten.gleichartiger Grundstlicke, die sich aus
Abweichungen einzelner:Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mald: der baulichen Nutzung oder der Grundstiicksgro3e
und —tiefe;-ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstlicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstuiick) an.

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten
insbesondere fur bebaute Grundsticke. Vergleichsfaktoren sind
durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstlcke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berlcksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

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

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen-Rechten-und Belastungen.

Die besonderen. objektspezifischen-Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits -anderweitig. berticksichtigt--worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage —-berucksichtigt. Bei paralleler Durchfiuhrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren-> sind die. besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale; soweit: ‘moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall*handelt es sich um eine zum Stichtag unbewohnte
und unvermietete Wohnungseigentumseinheit in einem
Mehrfamilienwohnhaus (mit ehemaliger Fahrschule im KG).

Das beste Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Wohnungs-
und Teileigentum das Vergleichswertverfahren. Wie bereits erwahnt, setzt
dieses-Verfahren voraus, dass ausreichende Vergleichspreise zur
Verfligung stehen. Fir das Bewertungsobjekt stehen in diesem Falle
genugend zeitnahe und ausreichend viele Vergleichspreise zur Verfligung.

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

Die anderen Wertermittlungsverfahren werden der Vollstandigkeit halber
und zur Untermauerung des Vergleichswertverfahrens herangezogen.

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

Beurteilung

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

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

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere.infolgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen-Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von ‘der'nach § 5 Absatz 1
mafgeblichen Nutzung bei der Ermittlung-~des Bodenwerts bebauter
Grundstuicke zu berucksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf <einem Grundstick im Aufienbereich
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind; ist dieser Umstand bei
der Ermittlung.. des '|Bodenwerts in der--Regel werterhdhend zu

3. wenn beieinem Grundstuck-mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3-Satz 3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen-ist, gilt § 43.

Dakeine, oder:nicht ausreichende, Vergleichswerte gemal § 40
ImmoWertV zur Verflgung.-stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fur.__ die> Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fur.das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher. Lagewert gemafl § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit:dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der.durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich. die.-Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu
erzielen'ware.

Der.Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal, welchem
auch Eggenstein-Leopoldshafen angehort, gibt einen Bodenrichtwert von
660,- Euro pro m? Grundstlicksflache fur unbebaute Grundstlcke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen tGber BORIS-BW).
Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 festgelegt. Der
Richtwert bezieht sich auf Wohnbauflachen, allgemeines Wohngebiet, Ein-
und Zweifamilienhduser und eine Grundstiicksgréfie von 500 m?

Das zu bewertende Grundstlick weist eine Grofke von 679 m? auf und ist
mit einem Vierfamilienhaus (mit ehemaliger Fahrschule) bebaut.

Gemal den drtlichen Fachinformationen zu den Bodenrichtwerten gibt der
Gutachterausschuss an, dass die Grundstiicksflache, welche groRer als
die beim Bodenrichtwerte definierte Falche von 500 m2 ist, mit 25 bis 40 %
des Bodenrichtwertes zu bewerten ist. In diesem Falle erachtet der
Sachverstandige den Mittelwert in Hohe von 32,50 % fir markt- und
sachgerecht, da keine besonderen Abweichungen in der UbergréRe, im
Vergleich zu den Nachbargrundstiicken, festzustellen ist.
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Bodenwertermittiung

6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Eine Wertveranderung zwischen Festsetzung des Bodenrichtwertes und
Wertermittlungsstichtag ist nicht festzustellen.

Bodenrichtwert: 660 EUR
Zu- oder Abschlag:

Entfallt 0 EUR
Bodenwert angepasst: 660 EUR
Berechnung:

Flist. Nr. 5119 mit einer Gré3e von 679 m?
-davon Baulandflache-

500 m? X 660EUR = 330.000 EUR
-davon Hinterlandfldche (hausnahes Gartenland)-

179 m? X 215EUR . = 38.485 EUR
Gesamtgrundstiickswert 368.485 EUR
Anteiliger Bodenwert WE Nr. 4
davon 255/1.000 Miteigentumsanteil = 93.964 EUR
Bodenwert WE:Nr. 4 = 93.964EUR

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche “AuRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten
mit dem. - Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

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

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

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen Grundstickmarkt.
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Alterswertminderungs-
faktor (§38
ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Im Rahmen der Modellkonformitdt kénnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschiisse zur Anwendung kommen, deren Sachwertfaktoren
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

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

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

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

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

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur-Gesamtnutzungsdauer.
Alterswertminderungsfaktor =

RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

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

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1:der ImmoWertV sind Modellansatze fir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche -Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der -Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts  ermittelt.  Individuelle
Gegebenheiten des  Wertermittlungsobjekts  wie  beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder  Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

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

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

Gebdudewertermittlung:

Gebdude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschéafts-
gebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Berlcksichtigung von ModernisierungsmafRnahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

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

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

Die Verwendung des Modells ersetzt nicht™ die _erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls. Bei-kernsanierten Modellen ist
als fiktives Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbleibende alte Bausubstanz ist durch einen
Abschlag zu berlcksichtigen. Gemaf /Anlage 2 der’immoWertV2021 kann
die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten-somit nur bis zu 90 %
der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer:-betragen.

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind-bauliche. MalRnahmen, die

1. den Gebrauchswert:des Wohnraums roder des Wohngebaudes
erhohen,

2. die allgemeinen-Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung-von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MaRnahmen-der Modernisierung verursacht
werden, fallen, unter die"Modernisierung:

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

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

Mehrfamilienwohnhaus
hier: Wohnungseigentum Nr. 4

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

Die ermittelte BGF betragt: 257,00 m?

NHK 2010

Mehrfamilienwohnhaus Typ 4.1, mit bis zu 6 WE

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemafR der Anlage 4 der ImmoWertV (im renovierten
Zustand).

Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 855 EUR /m2BGF
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Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

Durchschnittliche Standardstufe: 3,2

Fir Mehrfamilienhduser sind Korrekturfaktoren wegen Wohnungsgrole
und Grundrissart vorzunehmen.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Die Ausstattung des Gebaudes ist in Bezug auf die
Auflenwande und des Daches schlechter als die
Standardklasse 3 (siehe NHK-Ermittlung, Anlage
9), weshalb ein Abschlag von 5 % vorgenommen

wird -5%
Wohnungsgréfie (J 80 m?) X -5%
Grundrissart (Einspanner) X 5%

Bei der Bruttogrundflache ist der Dachspitz (2:
Dachgeschoss, Speicher) enthalten. Da-dieser
Gebaudeteil nicht ausgebaut st (leerer,
ungedammter Speicherraum), muss. ein. Abzug
vorgenommen werden. Dieser wird-mit 30 %

angesetzt. -30%
Summe der Zu- und Abschlage: + -35%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 0,65

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 =100) = 1,906 -Stand 4. Quartal 2025-
1966
60 Jahre zum Stichtag

In~diesem Fall handelt es-sich um ein Gebaude, welches 1966 erbaut
wurde und bislang nahezu keine Renovierungs- oder
ModernisierungsmalRnahmen vorgenommen wurden.

Um-eine nachhaltige Nutzung zu gewahren, muss die Immobilie renoviert
werden, Fur die durchzufiihrenden Renovierungs- und
Modernisierungsmallinahmen werden die nachfolgenden  Punkte
vergeben. Die Kosten fur die Renovierung werden bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

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

. 2 2
Auflentlren
Modernisierung d. Leitungssysteme 5 5
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Auflenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, 2 5
z.B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der

: 2 0
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte [ 20 | 11
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Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

Wenn detaillierte Angaben zu Modernisierungen fehlen und sich eine
prazise Punktzahl anhand der Punktetabelle nicht ermitteln lasst, kdnnen
die Modernisierungspunkte sachverstandig durch eine grobe Zuordnung
zu einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamtpunktzahl
fur die Modernisierung ermittelt werden kann.

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

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

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird
nach der folgenden Formel berechnet:
RND= a x Alter’ GND- b x Alter-+ c x GND

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

Daher kénnen die in Tabelle b-zu Anlage 2.der ImmoWertA veréffentlichen
Tabellen [ verwendet ~'werden, in -denen in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter-und Modernisierungspunkten die
modifizierte Restnutzungsdauer. ~direkt abgelesen werden kann. Die
Tabellenwerte sind-auf die volle-Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Geb&udealter: 60 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 11 Punkte

Aufgrund ‘des: Gebaudealters, des ermittelten Modernisierungsgrad und
aufgrund der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich folgende

Restnutzungsdauer:

RND 43 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m2: 855,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 0,650 = 555,75EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,906 = 1.059,26EUR
Bruttogrundflache in m? X 257,00 = 272.230 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 272.230 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Dachterrasse 5.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 277.230 EUR
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Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Herstellungskosten der baulichen Anlage 277.230 EUR

x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Bruchsal
wurde im Immobilienmarktbericht 2025 ein
Regionalfaktor in H6he von 1,0 ausgegeben

277.230 EUR X 1,00 = 277.230 EUR

x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

277.230 EUR X 0,5375 = 149.011 EUR
Wohnungseigentum Nr. 4 = 149.011 EUR
Wohnungseigentum Nr. 4 = 149.011 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen-Anlagen = 149.011 EUR
Bauliche Aullenanlagen -anteilig- 500% = 7.451 EUR

(pauschaler Zeitwert nach Wiederherrichtung)

Vorlauf. Sachwert-aller baulicher:Anlagen 156.462 EUR
zzgl. Bodenwert 93.964 EUR
Vorlaufiger Sachwert 250.425EUR

Baumangel; Bauschaden, Instandhaltungsstau:

Die Schadensbeseitigungskosten flir Baumangel und Bauschaden sind in
marktrelevanter Héhe zu berlcksichtigen. Ein Abzug der vollen
Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich ' beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein
Vorteilsausgleich ("neu fur alt") vorzunehmen (vgl. ImmoWertA zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung wegen unterlassener Instandhaltung
(Instandhaltungsstau) ist nur zu bertlcksichtigen, soweit sie noch nicht bei
Anwendungen des jeweils herangezogenes Verfahrens bericksichtigt
worden ist (ggf. durch Verkirzung der RND 0.4.).

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit anzusetzen, in welcher Hohe diese
im  Grundsticksverkehr tatsachlich berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittlung sind namlich grundsatzlich Kosten nicht dem Wert
gleichzusetzen. Es kommt entscheidend darauf an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsstau) sich im Marktwert
(Verkehrswert) niederschlagen.

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

- die Heizung ist erneuerungsbedurftig

- die Fassade ist renovierungsbedurftig
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Sachwertfaktoren
(§ 21 ImmoWertV)

- die AuRenanlage muss in Ordnung gebracht werden
- die Holzfenter mit Einfachverglasung im Treppenhaus sind

erneuerungsbeddrftig

- WarmedammmafRnahmen an der Kellerdecke und im Dach

sind vorzunehmen
- Balkonsanierungen

- Erneuerung der Wasser-, Abwasser- und Elektroleitungen,

welche zum Gemeinschaftseigentum gehdéren

Wertminderung (anteilig, marktorientiert) aufgrund
des Instandhaltungsstaus und der
Schaden/Mangel (Instandhaltungsstau der Uber. die
Alterswertminderung hinaus geht):

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

- Erneuerung der alten Holzfenster

- Renovierung der Dachterrasse

- DAmmung der Geschossdecke

= 14.000EUR

- Bodenbelage erneuern, Malerarbeiten, teilweise Installationen etc.
- nach Angabe des Miteigentimers wohnt ein Marder im DG;
dieser ist mit Hilfe eines Kammerjagers zu entfernen

Fur die Sanierung des Wohnungseigentums wird
von einem Kostenaufwand in Héhe von 550,-- Euro
pro m? Wohnflache ausgegangen:

84,03 m>Wohnflache x 550 EUR

Sonstiges
AuRenanlage ‘wieder-herrichten (anteiliger Betrag)

sowie “Kostenansatz fur Unvorhergesehenes und
zur-Rundung

Berlcksichtigung des Mietausfalls:

Da das Objekt renoviert werden muss bevor es
wieder nachhaltig genutzt werden kann, kommt es
zu-einem Mietausfall. Es wird hierbei mit einem
Jahr-gerechnet bis das Objekt bezugsfertig ist.

Barwert des Mietausfalls bei einem
Kapitalmarktzins von 2 %:
908 EUR x 12 Monate x 0,98

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale
(Abzug)

46.217EUR

4.784EUR

10.678EUR

= 75.679EUR

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

Zur Bertuicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlieRlich

der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der

im Wesentlichen nur

kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf

andere Weise zu berticksichtigen sind.
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Zustandiger
Gutachterausschuss

Benachbarte

Gutachterausschiisse

Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

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

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

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gemeinsamen
Gutachterausschusses der Stadt Bruchsal, welchem: auch Eggenstein-
Leopoldshafen angehort, sind keine Sachwertfaktoren  flr
Wohnungseigentum ausgewiesen.

Gutachterausschiisse  weiterer, umliegender Gemeinden konnten
ebenfalls keine Sachwertfaktoren zur Verfligung stellen.

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

Vorlaufiger-Sachwert = 250.425EUR
Sachwertfaktor: --

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 250.425EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 75.679EUR
Sachwert = 174.747TEUR

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewirtschaftungskosten  sind die fir eine  ordnungsgemalle
Bewirtschaftung

und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren:
1. die Verwaltungskosten,
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von  Eigentimerseite  persOnlich  geleisteten
Verwaltungsarbeit.

2. die Instandhaltungskosten,

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

3. das Mietausfallwagnis umfasst

a) das Risiko einer Ertragsminderung, die -durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und-sonstigen Einnahmen oder
durch  voriibergehenden Leerstand von-- Grundstiicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b) das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei
vorlibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

c) das Risiko von uneinbringlichen-Kosten einer ‘Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Raumung.

Als Beuwirtschaftungskosten sind. Ublicherweise “die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen.-Durchschnitt-und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So durfen«z. B.-uberdurchschnittliche ‘Kosten infolge unsachgemalier
Bewirtschaftung = oder.. " unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht-in Ansatz-gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h:.'Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundsticke
herangezogen werden.

Fur Objekte dieser “Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 15 % und 18 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und insbesondere von der Miethéhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden-pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Hohe von 16,70 %
des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei der
Wertermittlung angesetzt.

Fir die Bewirtschaftungskosten sind die in der Anlage 3 der ImmoWertV
dargestellten Modellansatze zugrunde zu legen.

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

Verwaltungskosten:
429,00EUR 1 Einheit = 429EUR
Instandhaltungsriicklage:
14,00EUR 84,03 m2 Wohnflache = 1.176EUR
Mietausfallwagnis:
10.896,00EUR 2,0% = 218EUR
Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil (netto):
ES wird unterstellt, dass eine neue, effiziente
Heizung eingebaut wird und kein CO02-Anteil fir
den Vermieter anfallt = OEUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.823EUR
Das entspricht ungefahr 16,70%
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Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

Anmerkung:
Betriebskosten sind umlagefahig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht berlcksichtigt.

Liegenschaftszinssatze dienen der Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berucksichtigen sind.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

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

Die Hohe des Liegenschaftszinses-ist.abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstliicksausnutzung, der
Lage 'und insbesondere von-‘der derzeitigen Situation auf dem
Grundsticksmarkt derartiger Objekte.

Allgemein-kann man:sagen, dass der Liegenschaftszins um so hoher ist,
je groRer das Risiko der Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhéhen,
bei-schwer verkauflichen Grundsticken, bei geringer Nachfrage und bei
Wohnanlagen mit sehr vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu
mindern - bei - Objekten mit besserer Wohnqualitdt, bei schlechter
Grundstiicksausnutzung, bei Grundstiicken mit alteren Gebauden und
wenn-die Nachfrage grofer ist als das Angebot.

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gemeinsamen

Gutachterausschusses der Stadt Bruchsal, welchem auch Eggenstein-

Leopoldshafen angehort, sind Liegenschaftszinsen far

Wohnungseigentum ausgewiesen:

Wohneigentum nach WEG 2,87%  'Spanne 0,41 - 4,86 %)
(median)

Wohnflache: median 77 m?

RND: median 44 Jahre

Miete: median 11,20 Euro/m?

Lageklasse 1

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

Eigentumswohnung (Wohnimmobilien) 1,50 - 4,50 %
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnflache

Mietsituation

Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Unter Bericksichtigung der Charakteristken des zu bewertenden
Objektes, der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der
derzeitigen Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Objekten solcher Art,
wird nach sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz

angesetzt:

2,85%
(Einstufungskriterien: Dreizimmerwohnung im DG eines
Mehrfamilienhauses -mit ehemaliger Fahrschule-, mittlere Wohnlage
Eggenstein, durchschnittliche infrastrukturelle Gegebenheiten,

durchschnittliche  Restnutzungsdauer, leicht  Uberdurchschnittliche
Wohnflache, stark Uberdurchschnittliche Nachfrage-nach Wohnungen
zum Kauf und uberdurchschnittliche Nachfrage -nach Wohnungen zur
Miete).

Die zeitliche Entwicklung der  Veréffentlichungen bis zum
Wertermittlungsstichtag wurde bertcksichtigt.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die-Anzahl der-Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden' kann. Die:Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage ~des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und 'dem Alter der baulichen Anlage am
malfdgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts - ermittelt.  Individuelle
Gegebenheiten... des| Wertermittlungsobjekts-~ wie  beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen  oder - Modernisierungen  oder
unterlassene Instandhaltungen. des Wertermittlungsobjekts koénnen die
sich aus -dem “Unterschiedsbetrag -nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern.oder verkurzen.

Bei'mehreren Gebauden muss-eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden, Diese. wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebaude zum Wertverhaltnis (Mietansatz).

Ermittlung der'mittleren Restnutzungsdauer:

43 Jahre x 908EUR = 39.044EUR
39.044EUR
39.044 EUR / 908 EUR = 43,00
gerundet = 43 Jahre
Die mittlere Restnutzungsdauer 43 Jahre

Die Wohnflache anhand der Aufteilungsplane erstellt und liegt diesem
Gutachten als Anlage 1 bei

Die ermittelte Wohnflache betragt:

WE Nr. 4 im Dachgeschoss: 84,03 m?

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist seit etwa sechs Jahren
unbewohnt und unvermietet.

Es ist davon auszugehen, dass es keine funktionierende Hausverwaltung
gibt und, dass keine Instandhaltungsriicklagen vorhanden sind.

Fur Eggenstein-Leopoldshafen gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

Fur die Ertragswertermittiung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.
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Zur Ermittlung der marktublichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Juni 2025 bis Marz 2026 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen durch
eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum zur Miete

gepragt.
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Gemaly der online-Auswertung von Immoportal betragt die aktuelle Miete
fur-mitlere Wohnlagen in._Eggenstein-Leopoldshafen im Jahr 2026 ca.
14,77 Euro_pro m? pro m*>Wohnflache im Durchschnitt.

Bei der Auswertung nach WohnungsgréfRen liegt die monatliche Miete fir
Wohnungen 'Uber 90 m*bei 11,58 Euro pro m2.

Bei der ‘Auswertung nach Wohnungsgréfen liegt die monatliche Miete fur
Wohnungen von.60 bis 90 m2 bei 11,92 Euro pro m2.

Bei der Auswertung nach WohnungsgréfRen liegt die monatliche Miete fir
Wohnungen von 41 bis 60 m? bei 12,48 Euro pro m2.

(https://www.immoportal.com/mietspiegel/karlsruhe)

Gemall Mietspiegel von "wohnungsboerse.net" belduft sich die
durchschnittliche Nettokaltmiete im Jahre 2026 auf durchschnittlich 12,40
Euro pro m? Wohnflache.

Desweiteren wurde zu Vergleichszwecken auf den diversen
Immobilienportalen recherchiert.

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

Gemal Recherchen liegt die Marktmiete zum Wertermittlungsstichtag fur
vergleichbare Wohnungen bei rund 10,60 bis 11,-- Euro pro m?
Wohnflache (nach Renovierung).
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Berechnung

6.5 Vergleichswert

Allgemein

Es wird deshalb eine Miete in Hohe von 10,80 Euro pro m? Wohnflache bei
der Ertragswertermittiung als marktiblich und nachhaltig erzielbar in
Ansatz gebracht.

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
WE Nr. 4 84,03 10,80EUR .= 908EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 908EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 10.896EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten gemaR Berechnung = -1.823EUR
Reinertrag = 9.073EUR
\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
93.964EUR X 2,85% = -2.678EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 6.395EUR
Barwertfaktor bei
43 Jahren RND
2,85% Liegenschaftszinssatz X 24,61
Ertragswert der baulichen Anlagen = 157.381EUR
zzgl:’Bodenwert = 93.964EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 251.345EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -75.679EUR

(entsprechend der Sachwertberechnung)

Ertragswert = 175.666EUR

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25
ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittiung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.
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Vergleichspreise aus
dem Grundstiicks-

marktbericht GemaR  Grundstiicksmarktbericht 2025 des  Gemeinsamen

Gutachterausschusses Bruchsal belauft sich der Vergleichsfaktor von
Eigentumswohnungen in der Lageklasse 1 (u. a. Eggenstein-
Leopoldshafen)auf 3.057,-- Euro pro m? Wohnflache. Ausgewertet wurden
vom Gutachterausschuss 49 Verkaufsfalle. Die Referenzmiete liegt bei
11,10 Euro und der Ertragsfaktor bei 22,78.

Vergleichspreise aus
der

Kaufpreissammlung Die Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt

Bruchsal gibt insgesamt 10 Verkaufsfalle aus-den-Jahren 2024/ 2025 von
vergleichbaren Objekten (Baujahr/MFH) in Eggenstein-Leopoldshafen an.

Die Wohnflachen liegen zwischen 90 und 150:m?. Die Baujahre liegen
zwischen 1960 und 1979.

StralRe Gesch Verkaufsdatum Baujahr Wohnflache Verkaufspreis/m?
Mannheimer StralRe 3.0G 05.01.2024 1969 91 m? 3.187 EUR
Mannheimer StralRe 3.0G 03.06.2025 1969 91 m? 2.857 EUR
Mannheimer Stralie 5.0G 13.05.2024 1969 95 m? 2.682 EUR
Mannheimer StralRe 2.0G 22.10.2024 1972 99 m? 2.952 EUR
Heidelberger Strale EG 30.06.2025 1971 99 m? 3.242 EUR
Mannheimer StralRe 6. 0G 18.08.2025 1969 100 m2 2.500 EUR
Mannheimer StralRe 6. 0G 30.10.2025 1969 100 m2 3.309 EUR

Mozartstralle 2.0G 03.03.2025 1977 106 m? 3.198 EUR
Nordring 2.0G 28.05.2025 1970 115 m2 3.078 EUR
Eisenbahnstralte 1.0G 25.02.2025 1972 108 m2 1.585 EUR
Gesamt 28.590 EUR
Mittelwert: 2.859 EUR
Median: 3.015 EUR

Standardabweichung 518 EUR
2-fache Standardabweichung: 1.035 EUR

Variationskoeffizient 0,18
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Der durchschnittliche Verkaufspreis der verkauften Wohnungen lag bei
2.859,-- Euro pro m2 Als Ausreil’er gelten gemal der 2-Sigma Regel
somit alle Kaufpreise unter 1.824,-- Euro und Uber 3.894,-- Euro, was flr
einen Verkaufsfall zutrifft.

Ohne den AusreilRerpreis ergibt es nachfolgende Werte:

Mittelwert: 3.001 EUR
Median: 3.078 EUR
Standardabweichung 276 EUR
2-fache Standardabweichung: 551 EUR
Variationskoeffizient 0,09

Die Preise weisen mit 0,09 einen sehr geringen Variationskoeffizient auf.
Das deutet auf eine geringe Streuung der Werte hin. Mathematisch sind
die Preise fir die Ableitung des Vergleichswertes somit sehr gut geeignet.
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Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

Der Gutachterausschuss hat die Kaufpreisauswertung auch noch auf
benachbarte Gemeinden von Eggenstein erweitert. Es handelt sich um 17
Verkaufsfalle. Der Mittelpreis belduft sich demnach auf 2.958,-- Euro und
liegt in der Nahe des o. g. Mittelwertes der Kaufpreise aus Eggenstein-
Leopoldshafen. Ausreilder waren nicht dabei.

Gemal der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Juni 2025 bis Mérz 2026 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist die Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen durch
eine stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation:nach Wohnraum zum
Kauf gepragt (siehe Punkt 4.1)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich ‘'um eine - durchschnittlich
ausgestattete Dreizimmerwohnung (nach:Renovierung)-mit etwa 84 m?2
Wohnflache im Dachgeschoss eines.Mehrfamilienhauses mit insgesamt 4
Wohnungen und einer ehemaligen-Fahrschule im KG:

Berlicksichtigung der positiven und negativen-Aspekte des Objekts, im
Vergleich zu den ausgewerteten Verkaufsfallen:

UntererWert Mittelwert Oberer Wert
(1-Standardabw:) (1-fache
Standardabw.)

2.725 EUR 3.001 EUR 3.276 EUR
Abschlag Neutral Zuschlag

Mikrolage o}

Immisionen o]

Infrastruktur o]

Lage der WE o

Baujahr/Standardstufen o}

Wohnungsgrofie o

Grundriss/Balkone o]

Barrierefreiheit o]

Energieeffizienz o

Marktgangigkeit 0

Fur die zu bewertende Eigentumswohnung erachtet der Sachverstandige
einen Quadratmeterpreis von rund 3.000,-- Euro pro m? Wohnflache fir
angemessen und marktgerecht. Die Lage, Art, GréRe, Ausstattung und
Beschaffenheit des Wohnungseigentums wurde hierbei beriicksichtigt. Der
Sachverstandige orientiert sich hierbei an der Auswertung des
Gutachterausschusses unter Berlicksichtigung der postiven und negativen
Aspekte des Objekts. Da bei der Bewertung zwar eine
Standardrenovierung unterstellt wird, die Wohnung aber im Dachgeschoss
liegt, erfolgt kein Zuschlag zum Mittelwert.

Das durchschnittliche Verkaufsjahr der ausgewerteten Kaufpreise war
2025. Eine Preisanpassung zum Wertermittlungsstichtag wird far nicht
erforderlich erachtet, da keine erkennbare Preisveranderung festzustellen
ist.

Es  wird daher  keine Indexierung der Kauffalle  zum
Wertermittlungsstichtag vorgenommen.

Seite 39 des Verkehrswertgutachtens von dem WE Nr. 4 in 76344 Eggenstein-Leopoldshafen, Theodor-Kérner-Str. 24 3K137/25




Sachverstandigenbiro Weiss

-0buv Sachverstandiger- AlbstraRe 11 76275 Ettlingen

Berechnung

6.6 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

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

\Wohnflache in m? Preis /m?

84,03 X 3.000EUR = 252.090 EUR
Vorlaufiger Vergleichswert 252.090 EUR
Besondere objektsspezif. Grundstiicksmerkmale = -75.679 EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)

Vergleichswert = 176.411 EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch.den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den .sich:die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach“den rechtlichen-Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der . sonstigen--Beschaffenheit--und der Lage des
Grundstiicks odersonstigen -Gegenstands._ der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB; §.194).

SACHWERT 174.747EUR
ERTRAGSWERT 175.666EUR
VERGLEICHSWERT 176.411 EUR

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

Die nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Ertragswert,
Sachwert und Vergleichswert) stimmen gut Uberein und lassen sich

Die Anpassung des Ertragswertes an die Ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Anpassung des Vergleichswertes an die oOrtliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt in der Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet wurden.
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Somit wird folgender Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag
18.03.2026 geschatzt:

255/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. Nr. 5119 in 76344
Eggenstein-Leopoldshafen, Theodor-Kérner-Stralle 24 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 mit Sondernutzungsrecht am
Speicher.

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 176.000EUR

-Wohnungseigentum Nr. 4-

(in Worten: Einhundertsechsundsiebzigtausend Euro)

Anmerkung:

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

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

6.7 Sonstige Angaben zum gemaR Beschluss

Mietsituation:

Gewerbe:

Maschinen,

Betriebseinrichtungen:

Bauauflagen, baubehérd-
liche Beschrankungen:

Hausverwalter:

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist seit etwa sechs Jahren
unbewohnt und unvermietet.

Zum--Wertermittlungsstichtag “wird kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten-gefihrt.

Sind keine vorhanden

Sind keine bekannt.

Die Baugenehmigung fir ein Wohnhaus mit Garage wurde am 26.01.1966
erteilt., Am 29.12.2005 wurde eine Baugenehmigung fur die
Nutzungsanderung der Wohnrdume im Obergeschoss zu Praxisrdumen
(Naturheilpraxis) erteilt. Fur die ehemalige Fahrschule im Kellergeschoss
(Teileigentum Nr. 5) gibt es keine baurechtliche Genehmigung. Die im
Bauantrag fir die Nutzungsanderung angegebenen vier Stellplatze hinter
dem Haus sind nicht vorhanden.

Es gibt keinen externen Hausverwalter
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Schlussfeststellungen

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise persoOnlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

EAEHVERETANC IBEMDURT

WEISS

Ettlingen, 11.06.2026

Sachverstandigenburo Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weif}

7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen

Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
--Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
- ImmoWertV -Anwendungshinweise (ImmoWertA)

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Grundstickswertermittiung von  Sprengnetter (stdndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.

Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl. 2005)

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

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

Baumangel und Bauschaden in der Wertermittiung von D.Unglaube (2021)
Spezialimmobilien von A bis Z, G. Bobka (3. Auflage 2018)
Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

Immobilienmarktbericht Gemeinsamer Gutachterausschuss Bruchsal
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Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in
76344 Eggenstein-Leopoldshafen, Theodor-Kérner-StralRe 24

Wohnflachenberechnung

(in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003)

Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus mit ehemaliger Fahrschule im KG
Geschoss: Dachgeschoss
Flache: Wohnfldche der Dreizimmereigentumswohnung Nr. 4
Unterlagen: Aufteilungsplan, Ortsbesichtigung
Aufmal: Nein
Raum Lange Breite .- Faktor Fliche Raum- = Abzug fir Wohnfldache
inm inm in m? summe Putz
1,50%

Wohn-/Esszimmer 4,635 x 5,760 = 26,70

3,625 x 3,010 = 10,91

-3,010 x 1,500 0,5 = -2,26

-1,000 x 1,500 0,5 = -0,75 34,60 0,52 34,08 m?
Kind 2,260 x 4,885 = 11,04

-2,260 x 1,500 0,5 = -1,70 9,34 0,14 9,20 m?
Kiiche 2,690 x 3,510 = 9,44

-2,690 X 1,500 0,5 = -2,02 7,42 0,11 7,31 m?
Schlafzimmer 3,565 % 4,885 % 17,42

-3,565 " x 1,500 0,5 = -2,67 14,75 0,22 14,53 m?
Diele 6,000 x 1,885 = 11,31

-1,250 X 0,500 = -0,63 10,68 0,16 10,52 m?
Bad 3,010 x 1,940 = 5,84 5,84 0,09 5,75 m?
Dachterrasse
zu1/4 4,760 x 2,250 0,25 = 2,68 2,68 0,04 2,64 m?
Summe Wohnfldche der Dreizimmerwohnung Nr. 4 im Dachgeschoss 84,03 m?

SACHVERSTANBIGENBORO
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Anlage 2
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in
76344 Eggenstein-Leopoldshafen, Theodor-Kérner-StraRe 24

Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und ImmoWertVv2021)

Gebiude 1: Mehrfamilienhaus mit ehemaliger Fahrschule im KG;
Bruttogrundfldche des Wohnungseigentums Nr. 4 im Dachgeschoss

Unterlagen: Aufteilungspldne, Ortsbesichtigung
Raum Lange Breite Faktor Flache Summe
inm inm inm? ,
BGF
Erdgeschoss 12,600 X 12,610 = 158,89
Kelleranteil:
3,000 X 12,610-255/1.000 = 9,65 168,54 m?
Dachspitz:
12,600 X 7,000 = 88,20 88,20 m?
(Hinweis: in der Summe ist das Treppenhaus
beinhaltet (Gemeinschaftseigentum). Da sich allerdings die
Wohnung Uber ein Geschoss erstreckt, ist der Ansatz sachgerecht)
Anteilige Bruttogrundflidche des Wohnungseigentums Nr. 4 im Dachgeschoss 256,74 m?
-gerundet- 257 m?
SACHVERSTANDIGENBORO
WEISS 10.06.2026
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Anlape 2

auim Ver ehrswerl gutachten von dem Wohirungseigesum M. 4
N PES Erprnatein-Leopoldsnalen, Theodor Eidmer-itrake 24

I

Aufteilungsplane; unmalstablich

i

Mahrfamilienhaus, higr Wohnungselgenium Nr. 4
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Grundriss Erdgeschods
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Grundriss Obergeschoss
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Grundrlss Dachgeschoss
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Anlage 6

zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 4 in 76344 Eggenstein-Leopoldshafen,

Theodor-Kérner-Stralle 24
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Fotos vom Bewertungsobjekt

www.weiss-sv.de

Foto 1:
Ansicht von der
Stralle aus

Foto 2:
Ansicht von der
Gartenseite aus

10.06.2026




Foto 3:
Ansichtvon:der
StraRe-aus

Foto 4:
Ansicht Wohnhaus und
Garage von der StraRe aus

Foto 5:
Verwilderter Garten
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Foto 7!
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Sicherunaan im KG

Fola 8
Kfiesre in der CTVW Mr. 4
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“Fota 9: |
_c&immer und Dachterasse
in e FTW N, 4

Foto 10;
Cachterrasse, ETW K. 4

Fester 11:
Bad mit Ouzche, Wanne
vnd Wt i der ETv Mr. 4
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Foto 123;
klche Incer ETW Mr. 4
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‘ Foto 13:
| Zhmed i der ETW My 4

S

Foto 14z
Firmener in der FTW Mr, 4
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