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Das Gutachten besteht aus 41 Seiten und 6 Anlagen mit 12 Seiten.
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt; davon eine fiir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 1 (Zweizmmerwohnung mit Kiche

und Bad/WC) im  Erdgeschoss, eines

zweigeschossigen Mehrfamilienhauses (Vorderhaus) mit

Kellerraum Nr. 1.
Wertermittlungsstichtag 15.06:2022
Flst.Nr. 60245/8
Miteigentumsanteil Wohnungseigentum Nr. 1 50/1000
GrundsticksgroRe 748. m?
Vermietbare Flache Zweizimmerwohnung Nr. 1im EG 40,00 " m?
Anteilige Bruttogrundflache 73,00 m?
Baujahr 1897
Jahres-Rohertrag 4.896 EUR
Bewirtschaftungskosten 18,20%
Liegenschaftszinssatz 0,50%
Vervielfaltiger 35,35
Restnutzungsdauer (in Jahren) 39
Bodenwert 22.814 EUR
Sachwert 110.688 EUR
Ertragswert 110.548 EUR
Vergleichswert 110.152 EUR
Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 1 105.000 EUR
Wert pro m? Wohnflache 2.625 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 21,45
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 4,66%
Nettomietrendite {Reinertrag/Verkehrswert) 3,82%
Grundstucksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 570 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1. Vorbemerkungen

2.2. Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftragsinhalt:

Ort:

StraRe:

Flst.Nr.:

Landkreis:
Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Bei der Lektlre und spateren Verwendung des Gutachtens miissen der/die
Auftraggeber/in und mogliche Dritte, denen das Gutachten zuganglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsauflierung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fiir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings: vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten-Argumente zum
Wert des Grundstlcks. Es reicht deshalb-tiberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und:mégliche 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 koénnen.-Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fiir die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehért deshalb zur. Sorgfalt des/der Auftraggebers/in und
moglicher Dritter:sich selbst gegentiber, das'ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und.mitzudenken.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur-‘dem/der Auftraggeber/in fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet.

Amtsgericht'Karlsruhe =Vollstreckungsgericht-
Schlossplatz 23, 76131 Karlsruhe

3'K'88/20
Feststellung des Verkehrswertes gemal § 74 a Abs. 5 ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren laut Beschluss des Amtsgerichts
Karlsruhe vom 07.04.2022 (3 K 88/20)
76227 Karlsruhe-Durlach
OstmarkstraBe 74
60245/8
Stadtgebiet Karlsruhe
Am 15.06.2022

xxxxx (Nielbrauchberechtigte und ) sowie der
unterzeichnende Sachverstandige.
Der Sachverstindige konnte nur eine AuBenbesichtigung
durchfiihren, da die NieBbrauchberechtigte keine Innenbesichtigung

ermoglichte und der Eigentiimer auch keiner Innenbesichtigung
zustimmt (gemaR Angabe NieBbrauchberechtigte).
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Wertermittlungsstichtag: 15.06.2022
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 15.06.2022
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche Grundstickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3. Wertermittlungsgrundlagen

Von den Auftraggebern

Uberlassene Unterlagen: - Wohnungsgrundbuchauszug Nr. 15.951 vom 21.05.2021
- Beschluss zur Gutachtenerstellung vom 07.04.2022.2022
- Beteiligtenverzeichnis

Erhebungen des
Sachverstandigen: - Telefonische Auskunft des Liegenschaftsamts Karlsruhe vom 20.07.2022
bzgl. Baulasten und Erschlielungskosten
- Auskunft zum Denkmalschutz aus der Datenbank der Kulturdenkmale der
Stadt Karlsruhe
- Angaben zum Bebauungsplan i und Bodenrichtwert aus dem
Geoinformationssystem (GIS) der. Stadt Karlsruhe:am 20.07.2022
- Kaufpreise aus. der Kaufpreissammlung vom“:Gutachterausschuss der
Stadt Karlsruhe vom10.08.2022
- Schriftliche: Stellungnahme-des Amtes_fur. Umwelt- und Arbeitsschutz der
Stadt Karlsruhe vom 21.07.2022 bzgl. Altlasten
- Teilungserklarung vom04.08.1994-mit Abgeschlossenheitsbescheinigung

vom 01.08.1994 mit Aufteilungsplanen, angefordert beim
Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim

--Anforderung des Lageplans-und des Stadtplans Uber "https://geoport.on-
geo.de"

=-Anforderung der Miet--und Kaufpreisauswertung von immoscout24 (ber
"https://geoport.on-geo.de”

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

--Auskiinfte der Hausverwaltung vom 21.06.2022 und 12.07.2022

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

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Grundbucheintragungen

Wohnungseigentums-
grundbuch: Vom 21.05.2021

Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 8
eingetragen:

XXXXXXX XXXXX

Grundbuch von: Karlsruhe-Durlach
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Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:
Blatt:

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und GrolRe:

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

Wertung der Eintragungen:

Maulbronn
Karlsruhe-Durlach

Nr. 15.951

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:

50/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick.. FIst. Nr. 60245/8
Ostmarkstralle 74, Gebaude- und Freiflache mit:einer-GréRe von 748 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im-Aufteilungsplan vom 01.
August 1994 mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung nebst. Kellerraum
(Vorderhaus).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil-ist durch-die: zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen-:in_Blatt 15:951 bis Blatt 15.970,
ausgenommen dieses Blatt) “:gehérenden'._Sondereigentumsrechte
beschrankt.

Wegen des Gegenstands und des Inhalts-des Sondereigentums wird auf
die Teilungserklarung vom 04. August 1994 Bezug genommen.
Aus Blatt 15.484 hierher lbertragen. Eingetragen am 27. Oktober 1994.

Lfd. Nr. 1,und 2) Die Eintragungen sind geldscht.

Lfd. Nr.-3)

Wohnungsrecht-befristet bis'zum Ablauf des 31.12.2012, Iangstens bis zum
Tode “der Wohnungsberechtigten flr xxxxx XXXXXXXXXXXX XXXXX, geb.
XXXXXXXXX geb. am 28. September 1962.

Bezug: Bewilligung-vom. 08.06.2010 ( , UR
720/2010 S). Eingetragen am 08.06.2010.

Lfd:-Nr. 4 und.5) Die Eintragungen sind geldscht.

Lfd. Nr.'6)
NiefBbrauch flr XxXxXxx XXXXXXXXXXXXXXXXX, geb. XXXXXXXXX, geb. am 28.
September 1962.

Anmerkung:
Fir das Objekt wurde laut Beschluss des Amtsgerichts Karlsruhe vom
07.04.2022 ein Zwangsversteigerung angeordnet.

Der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren ist ohne etwaige
Belastungen aus Eintragen in der 2. Abteilung des Grundbuches zu
ermitteln.

Das Wohnungsrecht und der NieRRbrauch wirden den Verkehrswert ganz
erheblich mindern.

Das Wohnungsrecht unter der Ifd. Nr. 3 wird der Formulierung nach als
erloschen angesehen.

Die Berechnung des NieRbrauchrechts fiir die Berechtigte erfolgt
separat unter dem Punkt 6.6.
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Anmerkung:

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

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundsticks 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

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstiicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Fir das Gebiet, in dem das zu bewertende’ Grundstick liegt, gilt der
qualifizierte Bebauungsplan Nr. 405 "Killisfeld- und<Auerstralle Durlach
sowie Haupt- und Waldhornstra’e Durlach-Aue". Er wurde am 19.05.1931
rechtskraftig. Es handelt sich um-einen-Baufluchtenplan.

Gemischte Bauflache (lt. Flachennutzungsplan)
Laut telefonischer Auskunft des Liegenschaftsamts der Stadt Karlsruhe
vom 20.07.2022 sind-fur das zu bewertende Grundstiick Flst.Nr. 60245/8

keine Baulasten eingetragen.

Laut Datenbank der Kulturdenkmale -der Stadt Karlsruhe steht das
Gebaude (Ostmarkstrale.74) nicht unter Denkmalschutz.

Das Grundstiick 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 Baubeschréankungen bekannt.

3.3. Mietverhéltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Instandhaltungsricklage:

Hausverwaltung:

Die Wohnung ist offenbar unbewohnt, aber es soll einen Mietvertrag geben.
Die Teilnehmerin an der Objektbesichtigung wollte aber nicht sagen, auf
wen der Mietvertrag lauft.

Nach Angabe der Hausverwaltung werden in der Wohnung gelegentlich
Renovierungsarbeiten durchgefihrt. Derzeit befindet sich die Wohnung
wohl in veredeltem Rohbauzustand und ist nicht bewohnbar.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklagen belaufen sich zum 31.12.2021 auf
insgesamt 51.603,99 Euro. Der Eigentimer des zu bewertenden
Wohnungseigentums Nr. 1 befindet sich mit 2.180,05 Euro im Rickstand.

H.K.S.Servis Hausverwaltung
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

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

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1. Ortliche Lage

Makrolage

Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wiirttemberg):

Karlsruhe ist die drittgrote Stadt im Bundesland-Baden-Wirttemberg und
hat rund 310.000 Einwohner. Die Stadt ist: Oberzentrum: der Region
Mittlerer Oberrhein und liegt im Rheintal, ca. 65-km sudlichvon Mannheim
und ca. 70 km westlich der Landeshauptstadt Stuttgart.

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 Rechis". Neben
vielen kulturellen Angeboten, pragt der-hohe Grunanteil das Stadtgebiet.
Ein Viertel des Stadtgebietes ist von Wald bedeckt:

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer-geographisch sehr ginstigen Position
im Sidwesten Deutschlands:— Die Technologieregion Karlsruhe ist
Wirtschaftsschwerpunkt und-: Dienstleistungszentrum mit zahlreichen
Bildungs-, Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen. Eine
Spitzenstellung nehmen- die Universitdt mit dem Forschungszentrum und
die Hochschule Karlsruhe -Technik und Wirtschaft- ein.
Berufseinpendler-an SvB: 58,2-%

Berufsauspendler an SvB:"38;8 %
(Quelle: www.karlsruhe.de, www.wegweiser-kommune.de Datenstand 2020)

Das 1. Quartal 2022 war gepragt durch erste Auswirkungen des Ukraine-
Kriegs und-den verscharften Corona-Mallnahmen in China. Trotz des
unsicheren:Umfelds stieg das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Baden-
Wirttemberg um 5,2 % im Vorjahresvergleich. Hierbei muss beachtet
werden, dass das Vergleichsquartal von den Auswirkungen der zweiten
Welle der Corona-Pandemie betroffen war (Basiseffekt). Gegenliber dem
Vorquartalstieg das BIP saisonbereinigt um 1,5 % und lag damit erstmals
wieder Uber dem Vorkrisenniveau des 4. Quartals 2019. Die als
Konjunkturindikator erfassten Frihindikatoren wie die Auftragseingdnge im
Verarbeitenden Gewerbe oder der L-Bank-ifo-Geschaftsklimaindex
signalisieren eine deutliche AbklUhlung der Konjunktur im weiteren
Jahresverlauf.

Die realen Inlandsumsatze im Verarbeitenden Gewerbe stiegen im 1.
Quartal 2022 saisonbereinigt um 1,9 % gegenuber dem Vorquartal. Im 2.
Quartal 2022 deuten die vorliegenden Daten fur April und Mai einen
weiteren Anstieg an (+ 0,6 %), wenn auch in geringerem Ausmal. Die
realen Auslandsumséatze des Verarbeitenden Gewerbes waren im 1.
Quartal 2022 saisonbereinigt mit einem Vorquartalsminus von 0,6 % leicht
ricklaufig. Im 2. Quartal scheint sich diese Entwicklung gewendet zu
haben. Die Umsétze stiegen laut vorliegenden Daten im 2. Quartal um 3,0
% zum Vorquartal. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum stiegen die
Umsatze im Ausland im 1.Quartal um 1,5 % und im 2. Quartal um 2,5 %
an.
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Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Mikrolage

Bauweise:

Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:
Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Die Lage am Arbeitsmarkt entwickelte sich weiterhin positiv. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erhéhte sich im 1. Quartal 2022
saisonbereinigt um 0,6 % und die Inanspruchnahme konjunktureller
Kurzarbeit sank um 6 % gegenuber dem Vorquartal. Die Arbeitslosenquote
ging im Juni 2022 um 0,4 Prozentpunkte gegenuber dem Vorjahr auf 3,5 %
zurick. Die Inflation lag im 1. Quartal 2022 bei 5,2 %. Die durch den
Ukraine-Krieg verscharfte Erhdhung der Rohstoff- und Energiepreise
befeuerte die Teuerung. Dabei stiegen besonders die Heizdl- und
Kraftstoffpreise (+ 58 % bzw. + 29 %) gegentuber dem Vorjahr.

(Quelle: www.statistik-bw.de, Ausziige Konjunkturbericht 2022/2 vom-Juli 2022)

Gemall "www.wegweiser-kommune.de" wird. die ' Bevélkerungszahl in
Karlsruhe von 2012 ab bis zum Jahre 2030 um etwa 5,0 % zunehmen.

Die Annahmen der Bevdlkerungsvorausberechnung basieren auf Daten
aus dem Jahr 2012 und sind damit inzwischen veraltet.

Die Veroffentlichung einer neuen Vorausberechnung-mit Zeithorizont 2040
wird sich, aufgrund der schwierigen:Datenlage, weiter verzdgern. Einen
Veroffentlichungstermin kénnen wir derzeit noch nicht bestimmen.

Demographietyp 7 (GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik).

Gemall der Mietbeobachtung von -Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de")in der Zeit.von Oktober-2021 bis Marz 2022 (Verhaltnis
Angebote /-Gesuche) ist derPostleitzahlbezirk 76227 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation-nach Wohnraum gepragt.

(Quelle: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen iber www.geoport.de)

GemaR der Kaufbeobachtung:von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit-von Oktober 2021 bis Marz 2022 (Verhaltnis
Angebote /-Gesuche) ist-der Postleitzahlbezirk 76227 durch eine stark

Uberdurchsghnittliche -~ _Nachfragesituation = nach  Wohnraum  zum
Kauf/Verkauf gepragt.

(Quelle: Mietpreise von iImmobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Karlsruher Stadtteil Durlach-
Aue in.der.Ostmarkstralie in einem Mischgebiet.

Geschlossene Zeilenbebauung

Mittlere Wohnlage

Keine Geschéftslage im Sinne einer 1 A- oder 1 B-Lage.
Keine Gewerbelage

Uberwiegend zweigeschossige Wohngebaude

Die Entfernung bis zur Stadtmitte von Karlsruhe (Marktplatz) betragt ca. 5
km.
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Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der

Strallen und Gehwege:

Offentliche oder
private Strallen:

Stérende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Die BundesstraRen 3, 10 und 36 fihren durch Karlsruhe. Die nachste
Auffahrt zur B 3 ca. 950 m entfernt. Gute Anbindungen zu den Autobahnen
A 5 und A 8. Die nachste Autobahnauffahrt (A 5, Anschlussstelle Karlsruhe-
Mitte) ist ca. 1,6 km entfernt.

Das Netz des OPNV ist in Karlsruhe gut ausgebaut. Es gibt einen
innerstadtischen  Bus- und  Strallenbahnverkehr. = Die  nachste
Strallenbahnhaltestelle (OstmarkstraRe) ist ca. -83:m entfernt. Die
Entfernung zum Hauptbahnhof betragt ca. 5 km.

In Karlsruhe sind samtliche allgemeinbildenden Schulen. vorhanden.
Aullerdem besitzt Karlsruhe sieben Hochschulen (u.a. die Universitat, die
Hochschule fir Technik und Wirtschaft sowie-die Padagogische
Hochschule) sowie eine Berufsakademie und diverse Berufsschulen.

Sind in Karlsruhe mit komplettem Angebot gegeben.

Alle Ublichen, 6ffentlichen Einrichtungen einer Grof3stadt sind vorhanden.

Bei der Ostmarkstra’e handelt es sich um eine zweispurige, asphaltierte
StraRe mit Gehwegen zu-beiden Seiten.

Offentliche Strale

Keine bekannt

Definition:

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

Bei-derObjektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
bzw. erhohte Immissionen festgestellt.

Mittlere Wohnlage im Karlsruher Stadtteil Durlach-Aue

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

4.2. Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstlicksbreite:

Bei dem zu bewertenden Grundstlck Flst. Nr. 60245/8 handelt es sich um
ein etwa rechteckig zugeschnittenes Grundstuck.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen.

Ca.15m
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Grundsttickstiefe:

Grenzbebauung-/liberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

ErschlieRung:

ErschlieBungskosten:

Ca.50m

Gemal Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Vorderhaus
mit drei Gebaudeseiten bis an die Grenzen gebaut (Zeilenbebauung). Die
Rickgebaude sind jeweils mit einer Gebaudeseite bis an die
Grundstlcksgrenzen gebaut.

Eine Grenzlberbauung besteht nicht. Es wird in diesem Zusammenhang
auch auf den als Anlage beigefigten Lageplan verwiesen. Vom
Sachverstandigen wurde keine Grenziberpriifung:vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelandes I8sst _auf keine. negativen
Untergrundverhaltnisse fir Bauwerke schlie3en.

In dieser Wertermittlung ist eine - -lagelbliche >Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit. “-berlcksichtigt, ~-wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen-wurden nicht angestellt.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zu den Straflen und zu den
Nachbargrundsticken-ist normal.

Im Gutachten ‘sind. umweltgefahrdende bzw:. -umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, “Abfall usw: in-den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht berlcksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich,  Kontaminationen durch.Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer-Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der-Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemals -schriftlicher-Auskunft des Amtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz
vom 21.07.2022 sind auf dem zu bewertenden Grundstlck keine Altlasten,
Altlastenverdachtsfléachen oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.

Uber die aktuelle Nutzung des Grundstiicks ist uns nichts bekannt. Falls im
Rahmen der derzeitigen oder friheren Nutzung mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. worden ist, kbnnen Verunreinigungen der
Bausubstanz und/oder des Untergrundes nicht ausgeschlossen werden.

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

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

Voll erschlossen; éffentlich und gesichert

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

Fur das Bewertungsobjekt sind, gemaf telefonischer Auskunft der Stadt
Karlsruhe vom 20.07.2022, alle Erschliefungsbeitrage bezahlt.
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HausanschlUsse:
Einfriedigung:
Aufienanlagen:

Parkmdglichkeiten:

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

Strom, Wasser, Telefon und Kanalisation

Teils Hecke, teils Metallzaun, teils Grenzbebauung

Asphaltierte Hofflache mit Fahrradiiberdachung und kleine Grinflache

Auf dem Grundstick sind keine Parkmdglichkeiten-vorhanden.

Im o6ffentlichen StralRenraum sind ausreichende Parkmdglichkeiten
vorhanden.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1. Vorbemerkungen

Die  Baubeschreibung bezieht sich:. 'auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag. -Das Wohnungseigentum konnte nicht von
innen besichtigt werden! Es wurden-auch seitens des Eigentiimers
keinerlei Angaben  gemacht. ~ Die . Teilnehmerin an der
Objektbesichtigung (von auBen) war auch nicht kooperativ.

Vom Sachverstiandigen-kann somit keine-Gewahr fiir die Richtigkeit
der Baubeschreibung iilbernommen werden!

Nach Angabe der. Hausverwaltung befindet sich das zu bewertende
Wohnungseigentum:im veredelten Rohbauzustand.

Grundlage . fiir die Baubeschreibung sind daher lediglich die
Erhebungen:im Rahmen der Ortsbesichtigung (soweit moglich) und
die [ Auskunft . des  Hausverwalters; Bauunterlagen und
Beschreibungen-des Innenausbaus lagen keine vor.

Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei. werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefihrt. In den einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

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

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt soweit nichts anderes vermerkt ist.

Seite 12 des Verkehrswertgutachtens von dem Wohnungseigentum Nr. 1 in 76227 Karlsruhe-Durlach, Ostmarkstralle 74 3 K 88/20



Sachverstandigenbliro

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

5.2. Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Auf dem Flurstick Nr. 60245/8 befindet sich ein zweigeschossiges,
unterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen als Vorderhaus,
ein  zweigeschossiges, unterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit 6
Wohnungen als Hinterhaus rechts, ein zweigeschossiges, unterkellertes
Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen als Hinterhaus links sowie ein
zweigeschossigen Zwischengebaude mit 2 Wohnungen. Die Hauszugange
werden von der OstmarkstralRe erschlossen.

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

Bewertet wird in diesem Gutachten das Wohnungseigentum Nr. 1 im
Erdgeschoss, rechts, des Vorderhauses mit Kellerraum Nr. 1.

Eigentumswohnung Nr. 1, bestehend aus zwei Zimmern, Kiche und
Bad/WC im Erdgeschoss.

Die Wohnflache betragt rund 40 m?; Die Wohnflache wurde anhand des
vorliegenden Aufteilungsplans ermittelt.'Da die Plane nicht vermaldt sind,
mussten die Mal3e herausgemessen.werden.

Zum Wohnungseigentum ‘Nr.- 1 gehort..der, Kellerraum Nr. 1 im
Kellergeschoss.

5.3. Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:
Baujahr:

Renovierung / Modernisierung/
Umbau:

Anzahl der Geschosse:
Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Mehrfamilienwohnhaus (Vorderhaus)

1897

Hierzu sind keine Daten bekannt.

Im' Laufe-der. Jahre wurden vermutlich die notwendigen Renovierungen und
Modernisierungen vorgenommen um eine zeitgemafle Nutzung des
Gebdude zu ermdoglichen.

ZweiVollgeschosse

Vollunterkellerung

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut

Steinfundamente
Vermutlich Bruchsteinmauerwerk

AulRenwande aus Mauerwerk, Innenwande aus Mauerwerk und
Riegelmauerwerk

Holzbalkendecken
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Dach:

Fassade:
Haustlire:

Treppe:

Wohnungseigentum:

Innenrenovierung:

Ausbau
Fenster:
Rollladen:
Turen:

Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:
Sanitarrdume:
Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung./ Schallschutz /

Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Satteldach in  Holzkonstruktion mit Betondachsteindeckung und
Zwischensparrendammung

Putzfassade
Einfache Hausture
Holztreppe mit Holzgelander

Wohnungseigentum Nr. 1 im EG, rechts

Das Wohnungseigentum befindet sich nach‘Angabe derzeit:angeblich im
veredelten Rohbauzustand.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kunststoffrollladen

Holztlren mit Holzzargen

Teilerneuerte Hausinstallationen

Angeblich derzeit keine Heizung eingebaut

Nicht bekannt

Nicht-bekannt

Laut Angabe ist derzeit kein'-Bad vorhanden (wurde rausgerissen)
Rohbauzustand

Rohbauzustand

Keine

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

Es ist ein Energieausweis vom 10.12.2018 vorhanden. Demnach belduft
sich der Endenergieverbrauch auf 229,4 kWh/(m2a) und der
Primarenergieverbrauch auf 283,6 kWh/(m?/a). Der Energieausweis wurde

auf der Grundlage der Berechnung des Energiebedarfs erstellt.

Bauzeitlblich, nicht zeitgemafl und verbesserungswurdig
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Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale;

Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Es handelt es sich It. Aufteilungsplan um eine kleine nicht ganz
zweckmalig geschnittene Zweizimmerwohnung im Erdgeschoss mit
unterdurchschnittlichen Raumabmessungen. Die Kiche ist
Durchgangszimmer zum Bad. Das Bad ist auRerdem innenliegend und nur
kinstlich belichtet und bellftet. Die beiden Zimmer sind von Sudwesten
und die Kiiche von Nordosten belichtet.

Nach Angabe ist das Wohnungseigentum derzeit .im veredelten
Rohbauzustand. Uber die aktuelle Grundrissaufteilung kann, wegen der
nicht ermdglichten Innenbesichtigung, keine Angabe:gemacht werden.
Anscheinend wurden bei dem Umbau Wande entfernt.

Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage:

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in befriedigendem Bauzustand
(soweit dies vom Sachverstandigen im-Rahmen. der Besichtigung beurteilt
werden konnte).

Wohnungseigentum Nr. 1:

Da dem Sachverstandigen-keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde,
kdnnen keine Angaben. zum Bauzustand gemacht werden. Dem
Sachverstandigen wurden vom Eigentimer keinerlei Informationen zum
Unterhaltungszustand. Gbermittelt.

Nach Angabe der- Hausverwaltung wird' derzeit gelegentlich in der
Wohnung gearbeitet. Sie befindet sich in veredeltem Rohbauzustand.
Angeblich hangt.die Decke durch, weil tragende Elemente entfernt wurden.

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

Keine bekannt

Entfallt; evtl. Einbaukiichen werden beim Verkehrswert nicht berlicksichtigt

Treppenhaus-und Kellerflur

5.4. Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlieRende Beurteilung:

Zweizimmerwohnung im  Erdgeschoss eines  zweigeschossigen
Mehrfamilienwohnhauses mit insgesamt sechs Wohnungen (Vorderhaus).
Das Wohnungseigentum befindet sich It. Hausverwaltung in veredeltem
Rohbauzustand. Das Gemeinschaftseigentum  befindet sich in
befriedigendem Bauzustand. Die Bebauung ist in die Umgebung eingefigt.

5.5. Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zuklnftige

Die Raumlichkeiten sind offenbar unbewohnt, angeblich gibt es aber einen
Mietvertrag.

Laut Teilungserklarung handelt es sich um eine Wohnung.

Seite 15 des Verkehrswertgutachtens von dem Wohnungseigentum Nr. 1 in 76227 Karlsruhe-Durlach, Ostmarkstralle 74 3 K 88/20



Sachverstandigenbliro

-Obuv Sachverstandiger- Albstrale 11 76275 Ettlingen

6. WERTERMITTLUNG

Gemall § 5 der Teilungserklarung dirfen die Wohnungen nur zu
Wohnzwecken sowie flir Zwecke eins freien Berufes oder als Blrordume
benutzt werden.

Fur eine anderweitige Nutzung musste allerdings ein
Nutzungsanderungsantrag bei der Baurechtsbehdrde gestellt werden.

Fir die Wertermittlung wird auch zukinftig eine wohnwirtschaftliche
Nutzung (als Zweizimmerwohnung) unterstellt.

6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren

Allgemeine Kriterien
fur die Eignung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "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 oder des_ sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder: persdnlicheVerhaltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittlung: ist.“es, einen mdoglichst
marktkonformen: -Wert des' Grundstiicks '(d.h., den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten..die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind-jedoch nicht in jedem. Bewertungsfall alle gleichermalRen gut zur
Ermittlung - marktkonformer, . Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe-'des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

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

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

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

Entscheidende Kriterien fiur die Wahl der anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf der Verfahren soll den Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) der auf diesem Grundstiicksteilmarkt
vorrangig tatigen Personen entsprechen. Die Bewertung, inklusive
Verfahrenswabhl, ist zudem auf die wahrscheinlichste Grundsticksnutzung
nach dem nachsten (noétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewdhnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall);
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Vergleichswertverfahren

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei

moglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermogensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen);

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdoglichst
zutreffend zu ermitteln. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Diesbezlglich ist - das: Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung--.des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen:erforderliche
Daten (i.S.d. § 193 Abs.3 BauGB i.V.m.d. ImmoWertV, Abschnitt 2) am
zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d.h. ‘aus- vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem-Sachverstandigen zur Verfligung
stehen.

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

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

Im  Vergleichswertverfahren  wird. > der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl-von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben' oder anstelle von.Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstlcken 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:

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick  hinreichend  (Obereinstimmende  Grundstlicksmerkmale
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 priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.
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Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der fiir: 'die ~jeweilige.~Gebaudeart Ublichen
baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen-ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sindund nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

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, koénnen nach ‘dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

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

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

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

1..dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der wunter 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 Kkapitalisierten 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 objekispezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

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

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

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

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 Qualitat der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundsticke und.gemischt genutzte
Grundstiicke.

Bei Anwendung der sonstigen-fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansétze 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 fur die
Wertermittlung-erforderlichen Daten vor,-die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt-worden sind, ist" bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von.-dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der-Modellkonformitat erforderlich ist.

Indexreihen> dienen der-Berucksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse.

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 Grundsticke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berilcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundstliicke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgrofie
und -tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.
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Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren (8
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

Begriindung der
Verfahrenswahl

21

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

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen.der Berlcksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen-Grundstlicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen‘sind.

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, -~ mit  denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart.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.

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

Besondere objektspezifische - Grundsticksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale; die nach Art oder Umfang erheblich von
dem: auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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. grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu- oder
Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die  besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit maoglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Wohnung, die sich zum
Besichtigungszeitpunkt im veredelten Rohbauzustand befindet.
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6.2. Bodenwert

Verfahren

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
Verfiigung stehen. Fir das Bewertungsobjekt stehen in diesem Falle
zeitnahe und ausreichend viele Vergleichspreise zur Verfiigung. Der
Verkehrswert wird deshalb in Anlehnung an den Vergleichswert abgeleitet.
Die anderen Wertermittlungsverfahren werden der Vollstadndigkeit halber
und zur Untermauerung des Vergleichswertverfahrens herangezogen.

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

Da eine Eigentumswohnung aber auch fur einen Eigennutzer interessant
sein kann, muss auch der Sachwert gebuhrend berlicksichtigt werden.
Deshalb wird auch eine Sachwertermittiung durchgefiihrt. Bei der
vergleichenden Gegenulberstellung-aller 'Wertermittlungsverfahren ist eine
Kontrolle und vor allem eine Abwagung aller wertbestimmenden Faktoren
maoglich.

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

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 berlicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche 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 Grundstiickszustand ist nach Maligabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein
erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1
malfgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstlcke zu bericksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Au3enbereich rechtlich
und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhdhend zu berlcksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des

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

Beurteilung

Bodenwertermittlung

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemal® § 40
ImmoWertV zur Verfugung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fuar die Ermitlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fiir das dortige Gebiet festgestelite Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gema § 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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe gibt einen’ Bodenrichtwert von
610,- Euro pro m* Grundstiicksflache fir unbebaute Grundstiicke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet an (abgerufen iiber-das geoportal
auf der Intemetseite der Stadt Karlsruhe). Der Bodenrichtwert wurde zum
Stichtag 01.01.2022 festgelegt. Der - -Richtwert -bezieht sich auf
Wohnbauflachen sowie Grundsticke mit einer Grundstickstiefe von 40 m.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der GréRe und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der Tatsache, dass es sich um
Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus handelt und der sonstigen
rechtlichen Eigenschaften und tatsachlichen..Gegebenheiten, wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Bodenwert von'610,- Euro pro m? fiir das
2u bewertende Grundstick als-angemessen-und marktgerecht angesetzt.
Hierbei handelt es sich um den Bodenrichtwert.

Die dem-Bodenrichtwert zugeordnete Grundstiickstiefe von 40 m wird hier
nicht beriicksichtigt, da das Grundstiick bis zu einer Tiefe von ca. 43 m
bebaut ist.

Bodenrichtwert: 610 EUR
Evtl. Zu-/Abschlage 0EUR
Bodenwert angepasst: 610 EUR
Berechnung:

Fist Nr. 60245/8 mit einer Grof3e von 748 m?

748 m X 610EUR = 456.280 EUR
Bodenwert gesamt 456.280 EUR
Wohnungseigentum Nr. 1:

50/1.000 Miteigentumsanteit = 22.814 EUR
= 22.814EUR

Anteiliger Bodenwert fiir WE Nr. 1
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6.3. Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen, 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 fur die Errichtung eines dem-Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am  Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemafier, wirtschaftlicher .Bauweisen ergeben
wirden. 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 zumultiplizieren.

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

Der-Regionalfaktor-ist ein.ivom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter: zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die-Verhaltnisse am o6rtlichen Grundstiickmarkt.

Im Rahmen der ‘Modellkonformitdt kdnnen nur Regionalfaktoren der
Gutachterausschusse 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 veréffentlicht sind.

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

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

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

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhalinis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor =
RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

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

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Modellansatze fiir verschiedene
Gebaudetypen angegeben.

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
malfgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung 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-verkirzen.

Die Restnutzungsdauer ist: unabhangig von dem zur Anwendung
kommenden Wertermittiungsverfahren. Dementsprechend ist bei allen zur
Anwendung kommenden. - Wertermittlungsverfahren dieselbe (bliche
Restnutzungsdauer anzusetzen

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

Es kann beider Bewertung von Verwaltungs-, Blro- und Geschafts-
gebduden: entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvoliziehbaren Berlcksichtigung von Modernisierungsmalinahmen
dienen.

Die Modernisierungspunkte kénnen ermittelt werden

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

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

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

Gebaudewertermittlung:

Gebaude 1:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baupreisindex

Baujahr

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumférderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche Maltnahmen, die

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

Mehrfamilienwohnhaus (Vorderhaus)
hier: Wohnungseigentum Nr. 1

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

Die ermittelte BGF betragt: 73,00 m?

NHK 2010
Mehrfamilienwohnhaus Typ 4.1, mit bis zu 6 WE

Ermittlung. ~.des  Kostenkennwerts  unter  Berucksichtigung  der
Standardstufen gemafl der Anlage 4 der ImmoWertV (im derzeitigen
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 846 EUR /m?BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,1

Far Mehrfamilienhduser sind Korrekturfaktoren wegen Wohnungsgréfe
und Grundrissart vorzunehmen.

Die Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen Sachwertes.

Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

WohnungsgréRe (J 40 m?) X 7%
Grundrissart (Zweispanner) X 0%
Summe der Zu- und Abschlage: + 7%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,07

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 = 100) = 1,533 -Stand 1. Quartal 2022-

1897
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Gebaudealter

Modernisierungspunkte
{ Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

>GND

Unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten und noch durchzufuhrenden
Renovierungs- und Sanierungsmafnahmen werden die
Modernisierungspunkte anhand einer Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente ermittelt:

Modemisierungselemente max. Punkte|Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung
Modermnisierung der Fenster und

. 2 2
AuBentlren
Modemisierung d. Leitungssysteme 9 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modemisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modemisierung von Badern 2 2
Modemisierung des Innenausbaus, 2 2
2.B. Decken, FuBBboéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der

» 2 2
Grundrissgestaltung
Summe der Punkte | | 20 | 11

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

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte ='kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
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 + ¢ x GND

Bei der Formel ist 2u beachten, dass Modernisierungen erst ab einem
gewissen Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer haben.

Daher kénnen die im Anhang 1 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.
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Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuRenanlagen

Vorlaufiger Sachwert

-6buv Sachverstandiger Albstrale 11 76275 Ettingen
Ausgangsparameter:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: >GND  Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 11 Punkte

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

Restnutzungsdauer:

RND 39 Jahre

Kostenkennwert in EUR/m?: 846,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 1,070 = 905,22EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,533 = 1.387,70EUR
Bruttogrundflache in m? X 73,00 = 101.302 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 101.302 EUR
in der BGF nicht erfasste Bauteile:

Entfallt 0 EUR
Herstellungskosten der-baulichen Anlage 101.302 EUR

x Regionalfaktor (soweit vom GAA ermittelt)
-entfallt- -

x, "Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

101.302 EUR X 04875 = 49.385 EUR
Wohnungseigentum Nr. 1 = 49.385 EUR
Wohnungseigentum Nr. 1 = 49.385 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 49.385 EUR
Bauliche Aullenanlagen 500% = 2.469 EUR
(pauschaler Zeitwert)

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 51.854 EUR
zzgl. Bodenwert 22.814 EUR
Vorlaufiger Sachwert 74.668EUR
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

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

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

Somit ist eine Wertminderung aufgrund von Baumangeln, Bauschaden
bzw. Instandhaltungsstau nur insoweit-anzusetzen, in-welcher Hohe diese
im  Grundstlicksverkehr tatsachlich-. berlcksichtigt wird. Bei der
Verkehrswertermittiung sind namlich. grundsétzlich-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 Mangelnund Schaden oder wegen

Renovierungs- ~~und. ' Instandhaltungsstau " :am
Gemeinschaftseigentum:

Entfallt = OEUR

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

Die Wohnung befindet sich, nach Angabe der
Hausverwaltung und-~der Teilnehmerin am
Ortstermin, zum.  Wertermittlungsstichtag im
veredelten Rohbauzustand. Um eine zeitgemale
Wohnnutzung zu ermdglichen ist die Fertigstellung
der Sanierung’ erforderlich. Folgende MaflRnahmen
sind u. a: auszufuihren: Einbau Heizungsanlage,
Installationen, Sanitdrraum, Tlren, Wand-, Boden-
und-Deckenbelage etc.).

Es ist mit Kosten in Hohe von rund 1.000,-- Euro
pro m? Wohnflache fiur die Renovierung/Sanierung
zu rechnen (Quelle: in Anlehnung an BKI Baukosten 2021,
indexiert auf den Stichtag, statistische Kostenkennwerte fir

Modernisierungen von Ein- und Zweifamilienhdusern, eigene
Daten):

Das bedeutet:
1.000 EUR X 40m? = 40.000 EUR

Zuschlag fir Unvorhergesehenes
und zur Rundung: 5.000 EUR

45.000 EUR
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Grundlage

2Zusammenfassung

Sachwert

-6buv Sachverstandiger Albstrale 11 16275 Ettingen
Grob tberschlagig geschatzte Kosten

fur die Sanierung/Renovierung der Wohnung: = 45.000EUR
Sonstiges:

Berucksichtigung des Mietausfalls = 4 848EUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 49.848EUR

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist
es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittichen (d.h. am
wahrscheiniichsten) 2u erzielenden Preis zu ermittein.

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlie@lich
der regionalen Baupreisverhdltnisse,ist der .im- -Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise z2u beriicksichtigen sind.

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 -
abhéngig von ‘der ‘Lage,-der Art, der: GréRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmt.

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

Im__ Immobilienmarktbericht 2021 von Karlsruhe sind keine
Sachwertfaktoren fur Wohnungseigentum ausgewiesen.

Anhand- ~von eigenen Auswertungen und Bewertungen von
Eigentumswohnungen in Karlsruhe ist festzustellen, dass sich der
marktangepasste Sachwert derzeit auf etwa das 2,0 bis 2,3-fache des
vorléufigen Sachwertes belduft, weshaib ein Sachwertfaktor von 2,1 in
Ansatz gebracht wird.

Vorlaufiger Sachwert = 74.668EUR
Sachwertfaktor: 215

das entspricht einem Zuschlag von 115,00% = 85.868 EUR
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 160.536EUR
Besondere objektspezif. Grundsticksmerkmale =- 49.848EUR
Sachwert = 110.688EUR
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6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

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

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer 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 fur eine ordnungsgemale-Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung entstehenden-regelmaligen- Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentubernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten .gehoren:

1. die Verwaltungskosten,

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

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder:-Alterung zur ‘Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde ‘gelegten_Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich-aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das < Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande von-Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch ‘- vorubergehenden Leerstand  von Grundsticken  oder
Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen‘Nutzung bestimmt sind,

2. das' Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei
voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjdhrigen Durchschnitt und nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So durfen z. B. Uberdurchschnittiche Kosten infolge unsachgemaler
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundstiicke
herangezogen werden.
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinssitze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Fir Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 17 % und 20 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Gebdudes und insbesondere von der Miethdhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 18,20
% 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:

312,00EUR 1 Einheit = 312EUR
Instandhaltungsricklage:
12,00EUR 40,00 m? Wohnflache = 480EUR
Mietausfallwagnis:
4.896,00EUR 2,0% = 98EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 890EUR
Das entspricht ungefahr 18,20%
Anmerkung:

Betriebskosten sind—umlagefahig’ und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht berticksichtigt.

Liegenschaftszinssatze ~dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiucksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berilicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind  Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstliicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze 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 priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

Regionalbezug

Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3
ImmoWertV)

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
Grundstlicksmarkt derartiger Objekte.

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

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe -hat im Immobilienmarktbericht
2021 Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum nach WEG ermittelt:
Wohneigentum nach WEG

Wohnflache: durchschnittlich 63 m?

RND: durchschnittlich 40 Jahre 0,60% (Spanne -2,0 - 3,5 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktubliche
Liegenschaftszinssatze . fir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar.2022):

Eigentumswohnung (Wohnimmobilien) 1,00 - 4,00 %

Unter Berucksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation-auf 'dem_Grundsticksmarkt-bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:
0,50%

(Einstufungskriterien: Gberdurchschnittiche  Grundstlicksausnutzung,
mittleres - ~>Mietniveau,-~ mittlere =~ Wohnlage,  unterdurchschnittliche
Wohnflache, durchschnittliche infrastrukturelle Gegebenheiten,
Uberdurchschnittliche Nachfrage nach derartigen Objekten zum Kauf und
Uberdurchschnittiche Nachfrage nach Wohnungen zur Miete, mittlere
Restnutzungsdauer). Die Entwicklung der Liegenschaftszinsen seit der o.
g. Ermittlungen ist bertcksichtigt.

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 Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

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

Wohnflache

Mietsituation

Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Hier ist nur eine Gebaude zu bewerten.
Die Restnutzungsdauer betragt: 39 Jahre

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

Da die Aufteilungsplédne nicht vermaft sind mussten die Male
herausgemessen werden.

Die ermittelte Wohnflache betragt rund:

WE Nr. 1im EG rechts: 40,00 m?

Die Wohnung ist offenbar unbewohnt, aber es soll-einen Mietvertrag geben.
Die Teilnehmerin an der Objektbesichtigung wollte aber nicht sagen, auf
wen der Mietvertrag lauft.

Die monatliche Nebenkostenvorauszahlung belauft sich auf 153,-- Euro.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklagen belaufen sich zum 31.12.2021 auf
insgesamt 51.603,99 Euro. ' Der Eigentimer des zu bewertenden
Wohnungseigentums Nr. 1 befindet.sich-mit 2.180,05 Euro im Rickstand.

Gemall Mietspiegel ''Karlsruhe 2021 belauft sich die ortslbliche
Vergleichsmiete. fur die vorliegende Wohnung, gemal’ Lage und
Punktekatalog, auf:

Baujahr 1918.und friher, durchschnittliche Lage, einfache Ausstattung,
Wohnflache bis 30,01 bis 45,00 m?-.*7,30 - 9,30 Euro pro m?

Der-Mietspiegel-basiert auf der-ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dabei handelt
es sich'um die-durchschnittliche Nettokaltmiete im "freien" Wohnungsmarkt
fur Wohnraum von vergleichbarer Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage;> einschlieBlich der Berlicksichtigung der energetischen
Eigenschaften. Fir-die Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete wurden
gemall  der . gesetzlichen Bestimmungen Informationen  aus
Mietverhaltnissen verwendet, bei denen die Mietzahlung in den letzten
sechs Jahren angepasst oder neu vereinbart wurden. Es ist jedoch nicht
unublich, dass die marktibliche Miete von der ortstblichen Vergleichsmiete
abweicht (aufgrund von Mietpreisveranderungen).

Fir die Ertragswertermittlung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

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 Oktober 2021 bis Marz 2022 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76227 durch eine stark
Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepragt.
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Berechnung

Angebote Gesuche
GrolBe Anzahl Angebote Katbveete/ m? ml?rv'e;lu'['g;%) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 194 12,11 € 8,13€-18,97 € 55.223
Wohnungen 193 (99,5%) 12.12€ 8.13€-18,97 € | 49.777 (50.1%)
<=30 m? 18(9.3%) 17,47 € 10,69 € - 40,00 € 34.990 (63,4%)
>30 - 60 m? 65 (33,5%) 12,2B € 897€-18,75€ 40.433 (73.2%) ]
>60 - 90 m* 68 (35%) 10,95 € 7,56 € - 1468 € | 40.379 (73,1%)
>90 - 120 m? 30 (15,5%) 11.15€ 8.85 C" .153,-1-3 € 35.894 (65%)
>120 - 160 m? 10 (5:2%) 12,51 € 8,90°€ > -16;370 € 34.247 (62%)
>160 m? 2 {1%) 10,81 € 10,29'€<11,34 € 33:344 (61,5%)
Hauser 1 (0,5%) 1.,52€ AN 5.446 (9,9%)
<2=90 m? 4.657 (8.4%)
>90- 120m? 4,810 (8,7%)
>120 - 160 m? 4.605 (8.3%)
>160 m? 1(0,5%) s o P> 4.393 (8%)

{Quelie: Mietpreise Immobilienscout24, abgerufen uber. www geoport.de)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Mietauswertungen der diversen
Online-Portale deutlich 'von den tatsachlich am-Markt erzielbaren Mieten
abweichen kénnen. Das liegt vor allem daran;.dass sich diese Portale auf
Angebote beziehen  und ' nicht auf - tatséchliche, abgeschiossene
Mietvertrdge. AuBerdem —werden in_‘'der” Auswertung Neubau- und
Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.

Gemal Recherchen liegt die. 'derzeitige Marktmiete fir vergleichbare
Altbauwohnungen (komplett sanierter Zustand) in mittlerer Lage bei 10,00
bis: 10,40 Euro pro m* Wohnflache. Eine derartige Miete scheint aus
heutiger Sicht auch nachhaltig erzielbar und wird deshalb bei der
nachfolgenden Ertragswertermittlung angesetzt.

{Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m? Miete pro Monat]|

in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-
1) WE Nr. 1 40,00 10,20EUR 408EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 408EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 4.896EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten geman Berechnung = -890EUR
Reinertrag = 4.006EUR
[Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:
22 814EUR X 0,50% = -114EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 3.892EUR
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Mietausfall fiir die Zeit der
Renovierung

6.5. Vergleichswert

Allgemein

Vergleichspreise aus
dem Grundstlicks-
marktbericht

"Ertrag der baulichen Anlagen = 3.892EUR

Barwertfaktor bei
39 Jahren RND
0,50% Liegenschaftszinssatz X 35,35
Ertragswert der baulichen Anlagen = 137.582EUR
z2gl. Bodenwert = 22.814EUR
orlaufiger Ertragswert = 160.396EUR
Besondere objektspezif. Grundsticksmerkmale = -49.848EUR

(entsprechend der Sachwertberechnung)

lErtragswert = 110.548EUR

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Renovierung/Sanierung noch
Uber einen Zeitraum von einem halben:Jahr hinzieht. in dieser Zeit sind
keine Mieteinnahmen-zu erzielen. Der-Barwert des Mietausfalls ist deshalb
in Abzug zu. bringen . {unter ‘"besondere  objektspezifische
Grundstiucksmerkmale")

Barwert des-Mietausfalls bei einem angenommenem Kapitalmarktzinssatz
von 1,00 %:

4.896 EUR X 0,9901 4.848 EUR

Barwert des Mietausfalls 4.848 EUR
(wird 'bei den besonderen, objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen beriicksichtigt)

Far die- Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die mit dem 2zu bewertenden Grundstick
hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die
2u ~Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeiticher 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 Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.

Gemal Grundstiicksmarktbericht Karlsruhe von 2021 belduft sich der
Vergleichsfaktor von Eigentumswohnungen der Baujahre bis 1949 mit
Wohnflachen von 36 bis 70 m? im Mittel auf 3.910,-- Euro pro m?
Wohnflache. Ausgewertet wurden vom Gutachterausschuss insgesamt 34
Verkaufsfalle.
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Vergleichspreise aus
der
Kaufpreissammlung

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Karlsruhe gibt
sechzehn Verkaufsfille aus den Jahren 2021 und 2022 an, welche uber
das ganze Stadtgebiet verteilt liegen, mit Wohnfldchen von 40 bis 60 m?
und mit Baujahren zwischen 1888 und 1936.

Die genannten Wohnungen befinden alle in Mehrfamilienhdusern.

Strale Gesch. Datum Baujahr Wohnflache |~ Verkaufspreis/m®
Gerberstralte 1.0G 26.01.2021 1900 54 m? 2778 EUR
Ostmarkstralle 1. 0G 01.03.2021 1898 40 m? 2.950'EUR
Feldstrale 2.0G 07.06.2021 1936 53 m? 4472 EUR
Feldstrale 3.0G 05.05.2021 1936 54 m? 3.704 EUR
Marie-Alexandra-Strale| 2.0G 29.04.2021 1905 58 m? 4.293 EUR
Neckarstralle 2.0G 11.06.2021 1935 43 m? 4.070 EUR
Klauprechtstralle 1.0G 09.07.2021 1896 50.m? 3.930 EUR
Gluckstrale 2.0G 18.08.2021 1902 49 m* 2.449 EUR
Nuitstralle EG 04.10.2021 1900 50-m? 4.400 EUR
Feldstralle EG 27.10.2021 1936 41 m? 4.073 EUR
Augartenstralle 1.0G 30.12.2021 1888 41 m? 3.537 EUR
Goethestralle 1.0G 21.12.2021 1905 60.m? 3.833 EUR
Karlsruher Allee EG 29.12.2021 1898 52.m? 4.385 EUR
Goethestralle 1.0G 10.03.2022 1900 42 m? 4.583 EUR
Augartenstralle 1. 0G 03.03.2022 1895 54 m? 3.602 EUR
Goethestralle EG 21.03:2022 1900 35 m? 4.000 EUR
Gesamt 61.059 EUR
Mittelwert: 3.816 EUR
Standardabweichung 628 EUR
2-fache Standardabweichung: 1.257 EUR
Der durchschnittiiche Verkaufspreis der verkauften Wohnungen lag bei
3.816,—-Euro.pro m?. Als Ausreiller gelten gemaR der 2-Sigma Regel somit
alle Kaufpreise unter 2.560,-- Euro und iber 5.073,-- Euro, was auf einen
der Verkaufsfalle (Gluckstralle mit 2.449,-- Euro) zutriffi.
Ohne diesen Ausreiler liegt der durchschnittiche Verkaufspreis der
verkauften Wohnungen bei 3.907,-- Euro
Sonstige

Vergleichspreise
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GemalR der Kaufbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen iiber
"www.on-geo.de") in der Zeit von Oktober 2021 bis Marz 2022 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76227 durch eine stark
Uberdurchschnittiche ~ Nachfragesituation nach  Wohnraum  zum
Kauf/Verkauf gepragt.
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Ansatz

Berechnung

Haus
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Angebote ‘ Gesuche
% : Streuungs
2
GroBe Anzahl Angebote  Kaufpreis/ m intervall (91F%) Anzahl Gesuche
Alle Angebote sa 5.122€ 3.318€-8.108 € 43.730
=0 9 (16,7%) 4.013€ 3.318€-5.265€ | 15.016 (34,3%)
Wohnung 5 =0 s g = 3 570,
>70 - 120 m?
Vol 19 (35,2%) 4.890€ 3753 €-6.494€ | 16.147 (36,9%)
>120 m2
e U 6 (11,1%) 5.372¢€ 4.280€ - 6.696 € 13.134 (30%)
- = 2
< ’ifgsm 2 (3,7%) 4.110¢€ 24558 5:765€ | 21.699 (49,6%)
. .
g e 18 (33,3%) 5.951 € 2.866 £4:10°600 €

22.157 (50,7%)

{Quelie: www.immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH;. Berlin iiber www:geoport. de)

Bei dem Bewertungsobjekt

handelt

es _sich--um

eine kleine

Zweizimmerwohnung mit etwa 40. m?-Wohnflache ‘und mit Gberwiegend
mittlerem Wohnwert im Erdgeschoss eines ~Mehrfamilienhauses mit
insgesamt sechs Wohnungen in Burlach-Aue in-mittlerer Wohnlage.

Fur die 2u bewertende Eigentumswohnung erachtet der Sachverstandige
einen Quadratmeterpreis von rund 4.000;-- Euro pro m? fiir angemessen
und marktgerecht (nach Renovierung).- Die Lage, Art, Gro3e, Ausstattung
und Beschaffenheit des Wohnungseigentums wurde hierbei bercksichtigt.

Der Sachverstiandige orientiert sich hierbeiin erster Linie an der
Auswertung--des Gutachterausschusses.
Kaufpreisauswertung datieren aus-den Jahren 2021 und 2022 und sind
somit ‘hinreichend-aktuell. Wegen der Lage im Erdgeschoss wurde ein
geringer Abschlag vorgenommen.
Der —ermitteite Vergleichswert>pro m? Wohnflaiche ergibt folgenden
Gesamtwert fur-das zu bewertende Wohnungseigentum:

Die Kaufpreise aus der

ﬂWohnflfsiche in m?

E’reis fm?

40,00 X

4.000 EUR

160.000 EUR

{[Vorlaufiger Vergleichswert

Besondere objektsspezif. Grundsticksmerkmale
(entsprechend der Sachwertberechnung)

160.000 EURY|

-49.848 EUR

Eergleichswelt = 110.152 EURI

6.6 Bewertung des Niebrauchsrechts

Grundlage
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In der 2. Abteilung des Grundbuches ist unter der Ifd. Nr. 6 ein
NieRbrauchsrecht zugunsten von Frau XXxXX XXXXXXXXXXXX XXXxX, geb. am

28.09.1962 eingetragen.

Das NieRbrauchsrecht betrifft die Zweizimmerwohnung Nr. 1. Es wird

davon
Schénheitsreparaturen,

ausgegangen, dass

Bewirtschaftungskosten selbst tragt.

die Berechtigte die Kosten fiir
Instandhaltungskosten sowie
3 K 88/20
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Ausgangsdaten Name der Berechtigten: XXXXX XXXXX
Geburtsdatum der Berechtigten: 28.09.1962
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag: 59 Jahre
Durchschnittliche Lebenserwartung
gemaR Sterbetafel 2017/2019 BW rund 26 Jahre
Bewertung Mietwert:
Wohnungseigentum Nr. 1im EG = 408EUR
Summe pro Monat = 408EUR
das sind pro Jahr, insgesamt = 4.896EUR
Mietwert pro Jahr: 4.896EUR
Bewirtschaftungskosten =- 890 EUR
(sind von der Berechtigten zu tragen)
Jahrlicher Nettomiet wert = 4.006EUR

Leibrentenbar-
wertfaktor

Berechnung

Die Ermitiung “der Leibrentenbarwertfaktoren erfolgte anhand der vom
Gutachterausschuss Kiel zur Verfligung gesteliten Rechenmaschine.
Grundlage ist die —von DESTATIS veréffentliche Absterbeordnung
(Sterbetafeln von:2017/2019). ; ein dynamischer Kapitalmarktzinssatz von
2,00 %, sowie eine  vorschlssige, monatliche Zahlweise werden fiir den
Wertermittlungsstichtag angenommen.

Ermittlung des Leibrentenbarwertfaktors
Leibrentenbarwertfaktor 20,0030

4.006 EUR X 20,0030 = 80.132EUR

Abziiglich Mietausfall w. Renovierung (siehe unter Ertragswert, ohne Bewirtschaftungskosten)

6.7. Verkehrswert

Definition

4.006 EUR X 0,9901 = 3.966EUR

(1 % fur 1 Jahr)
Wert des NieRbrauchsrechts 76.166EUR
Wert des Niebrauchsrechts, gerundet 76.000EUR

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 184).
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2usammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

-6buv Sachverstandiger Albstrale 11 76275 Ettlingen

SACHWERT 110.688EUR
ERTRAGSWERT 110.548EUR
VERGLEICHSWERT 110.152 EUR
WERT DES NIESSBRAUCHS 76.000EUR

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

Die drei nach verschiedenen Verfahren, ermittelten Werte (Sachwert,
Ertragswert und Vergleichswert) “stimmen -gut .iiberein und lassen sich
Der Sachwert wurde mittels  eines Sachwertfaktors an die 6rtliche
Immobilienteilmarktlage angepasst.

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch ‘den Liegenschaflszinssatz sowie den Ansatz der
marktiblichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Anpassung des Vergleichswertes an die ortliche
Immobilienteilmarktlage erfolgt in der 'Regel durch den Ansatz von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus'dem Markt abgeleitet wurden.

Weil - dem Sachverstindigen ~ keine Innenbesichtigung des
Wohnungseigentums ermoglicht wurde, wird -wegen eventueller
Unwaégbarkeiten- ein Abschlag von rund 5 % vorgenommen.

Somit wird-folgender Verkehrswert fir das Wohnungseigentum Nr. 1 mit
50/1.000- Miteigentumsanteil an dem Grundstick Fist.Nr. 60245/8,
Ostmarkstralle 74, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum Nr.1
2um Wertermittlungsstichtag 15.06.2022- geschatzt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 105.000EUR
-Wohnungseigentum Nr. 1-

ohne Beriicksichtigung des NieRbrauchrechts

-dem Sachverstand. wurde keine Innenbesichtigung ermoglicht-

(in Worten: Einhundertundfiinftausend 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.

Wie bereits erwdhnt, konnte der Sachverstindige das Objekt nicht
von innen besichtigen. Es kann somit keinerlei Gewahr fiir evtl.
Schaden/Mangel im Innenbereich tibernommen werden. Es wurde ein
Sicherheitsabschlag von 5 % vorgenommen.
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6.8. Sonstige Angaben zum Auftragsbeschluss

Mietsituation: Die Wohnung ist offenbar unbewohnt, aber es soll einen Mietvertrag geben.
Die Teilnehmerin an der Objektbesichtigung wollte aber nicht sagen, auf
wen der Mietvertrag lauft.

Die monatliche Nebenkostenvorauszahlung belauft sich auf 153,-- Euro.
Die H6he der Instandhaltungsriicklagen belaufen sich zum 31.12.2021 auf
insgesamt 51.603,99 Euro. Der Eigentimer des zu bewertenden
Wohnungseigentums Nr. 1 befindet sich mit 2.180,05.Euro im Rickstand.

Gewerbe: Zum Wertermittlungsstichtag wird kein Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Raumlichkeiten geflihrt.

Zubehor: Maschinen oder Betriebseinrichtungen 'sind nicht .vorhanden, die nicht
mitgeschatzt wurden.

Baubehordliche

Beschrankungen: Uber baubehérdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen ist nichts
bekannt.
Hausverwalter: H.K.S.Servis Hausverwaltung

OstmarkstraRe 74, 76227 Karlsruhe
Tel.: 0721/9414233;-Fax 03212/1173913
E-Mail: info@hausverwaltung-kohl.de

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

LS Ha B

WEISS

Ettlingen, 29.09.2022 Sachverstandigenbiiro Der Sachverstandige,
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

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

Literatur - Grundstuckswertermittiung von  Sprengnetter “(stdndig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von-Prof. W.-Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)
Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten.Grundstiicken von
Fischer, Lorenz, Biederbeck, Astl- Fallstudien (Aufl.-2005)

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

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

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

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

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

- Mietspiegel Karlsruhe 2021

- Immobilienmarktbericht Karlsruhe 2021
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Anlage 1
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 1 in 76227 Karlsruhe-Durlach, Ostmarkstrae 74

Bruttogrundflachenberechnung

(in Anlehnung an die DIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und Immowertverordnung 2021)

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus (Vorderhaus)
Unterlagen: Aufteilungsplane, Ortsbesichtigung
Wohnfidachenberechnung des Sachverstandigen

1. Verfahren des Sachverstindigen

Nettowohnflache: 40 m?

Faktor zur Erfassung des Gemeinschaftseigentums: 1,33

Bruttogrundflache:

des WE Nr. 1 40,00 o't x 1,33 = 53,2 m?

Zu2iglich Kelleranteil: -liberschlagig- 20 m?

Gesamte anteilige Bruttogrundfiache des WE Nr.1: 73,2 m*
gerundet = 7Iim?

2. Verfahren nach Sprengnetter

-gem. Tabelle zur Ermittiung der Bruttogrundflache aus der Nettowohn-/nutzungsflache
{Quelle: Sprengnetter Grundstiicksbewertung, standig aktualisierte Laseblattsammiung, Band IIf, Seite 3.11/7)

Nettowohnflache: 40 m?
Durchschn. Grundflacheaufwand bei derartigen Gebauden 1,83
Bruttogrundfliche des WE Nr. 1:
40 m2 x 1,83 = 73,2 m?
gerundet = 73 m?
Durchschnittswert aus beiden Berechnungen: 73 m?

SACHVERSTANOGENZORO
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Aufteilungspldne M 1 : 100

Gebiude: Mehrfamlllenwohnhaus (Vorderhaus)

Grundriss Erdgeschoss

hler WE Nr. 1

SNEHVERSYANIDIGE B 0RO

WEISS
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Grundriss Kellergeschoss
hier Kellerraum Nr. 1

|
:
!

SACHVEAS 1A DISEHBERO

WEISS 19.08 2022
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Anlage 3
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 1
in 76227 Karisruhe-Duriach, Ostmarkstrafie 74

LageplanM 1 : 500

ol

-~ "\l_l ' y .____.__-' 9 '-\._" -
dentwickiung Baden-Wiirttembiirg

116.09.2022].01678230 | © Landésam i Geainformatlon und Lan
— [————]
@ 50m

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
0

Ausdehnung: 85 m x 85 m

Auszig von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Dle Liegenschaftskarte - generiert ats dam Amtlichen Liegenschafi:skataster-Infornatios ssystemn (ALKIS@) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir
die Lageund die Beschrelbung der Liegenschaften dar. Die Karte enthilt u.a. die Hausnumrnern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und

Flursticksnummemn.
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt fir Geocinformation und L andentwicklung Baden-Wiittemberg Stand: Agril 2022

Datenquelle

19.09.2022

SACHVENSTANDIGENEDR O
www.weiss-sv.de

1M MUBRLIENBEWESIUNG
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Anlage 6
zum Verkehrswertgutachten von dem Wohnungseigentum Nr. 1in 76227 Karlsruhe-Durlach, Ostmarkstralle 74

Ermittlung des Kostenkennwerts

Gebaude: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE Typ 4.1
Standardstufen in derzeitigem Zustand

Standardmerkmal Standardstufe NN SNY
1 P 3 4 5 | Wagung - Anmerkung

Aulenwiande 1 ~}-23% NN
Dacher 1 1Ny 15% S
Aullentiren und Fenster 1 1%
Innenwande und -tiren 1 1%
Deckenkonstruktion 1 15 11%
FuRbaden 0,5 05 5%
Sanitareinrichtungen 05 }. 05 NWE—F 9%:
Heizung 1 1=] N 9%
|Sonst. techn. Ausstattung | N ™ YN 6%,
[Kostenkennwerte in EURIm? BGF| | 1825 |.985 | 1190 | 100% |
Standardmerkmal _ |Wagongsanteil . [Anteill am . ) Anteil an der

A . [Kostenkennwert | Standardstufe
Aulenwande T 23% | 190 EURIm? 0,69
Dacher NICH) 15%: 124, EURIm? 0.45
AulRenturen und Fenster 1% 191 EURIM? 0,33
Innenwande und -tiren 1% . oonl 91 EURIM? 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen| 1% ' 91  EURI/m? 0,33
FuRbdden ~ IR 5% 45 EUR/m? 0,18
Sanitareinrichtungen \ 9% 81 EURIm? 0,32
Heizung % 9% 74 EURIM? 0,27
Sonst. techn Ausstattung 6% 59 EUR/m? 0,24
Ko_stenkennwert in EUR/m? 846 EUR/m?
duréhschnittlié‘he Standardstufe, gerundet 3.1

SACHVERSMNGKENBDRD
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