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Prof. Dr. David Lorenz

ﬁ Mitglied in den Gutachterausschiissen von Karlsruhe, Rastatt und Gaggenau — Website: www.sv-lorenz.net
VON DER IHK KARLSRUHE OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
'_ FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
{ } Schwarzwaldhochstr. 47, 76571 Gaggenau, Tel. (07204) 8389, Fax (07204) 8105, E-mail: david.lorenz@sv-lorenz.net

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 3 K 88/24

Der Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung mit Keller Nr. 3 und
dem Sondernutzungsrecht am Abstellraum Nr. 3 an dem bebauten Grund-
stick Flst.-Nr. 12458 in 76131 Karlsruhe, Rintheimer Hauptstrale 53
wurde gemal den nachstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wer-
termittlungsstichtag 16.01.2025 ermittelt =zu

EUR 190.000,00

(in Worten: Einhundertneunzigtausend Euro) .

Gaggenau, 24.03.2025 Digitale (und anonymisierte) Ausfertigung
Az (SV-intern): WG 172/24-76131
«=%=  Elektronisch signiert

‘i~ .- Dr. David Philipp Lorenz
et 24,03.2025

10:29:01 +01
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Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss vom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt/e:

3 K 88/24
25.10.2024
Zwangsversteigerungsverfahren

Sondereigentum an der Wohnung mit Kel-
ler Nr. 3 und dem Sondernutzungsrecht
am Abstellraum Nr. 3

Flurstick-Nr.: 12458
StraBe: Rintheimer Hauptstrale 53
Ort: 760131 Karlsruhe.

Wohnung im OG.
Miteigentumsanteil

verbunden m.d.

Wohnflache ca. 55,64 gm,
208/1 4000,

Sondereigentum an der:Wohnung mit Keller Nr.

3 und.dem Sondernutzungsrecht
am-Abstellraum Nr. 3.

1.

1

Auftraggeber/in:

.a) Eigentimer/in:

l:b) . Nutzer/Mieter:

2.

Besichtigte Raume:

Hinweis: Die wvorgenannte Wohnflachenangabe ba-
siert auf der im vorliegenden Wohnraummietver-
trag, aufgefihrten Flache, welche im Ortstermin
durch Kontrollmessungen plausibilisiert wurde.

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe.

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 5).

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag
laut Angabe im Ortstermin wie folgt ge-

nutzt:

Vermietet mit befristetem Wohnraummiet-
vertrag (01.05.2024 Dbis 30.04.2025),
siehe Anlage 11.

Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.
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Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-—
objekt in den AuRen- und Innenbereichen
nebst den Gemeinschaftsanlagen und den

AuBenanlagen.

Nicht zuganglich war der:Abstellraum Nr.
3 (GroBe ca. 1 gm) im Halbgeschoss zwi-

schen Erdgeschoss und Obergeschoss.

3. Gutachtenzweck: Ermittlung des.Verkehrswertes gem. § 194
BauGB.
Wertermittlung nach $-74 a Abs. 5 ZVG gem.
Beschluss/ des Amtsgerichts Karlsruhe -
Vollstreckungsgericht <= vom 25.10.2024.

Auszug aus dem Beschluss-vom 25.10.2024:

Im Zwangsversteigerungsverfahren

- betreibende Glaubigerin: -

Prozessbevollmachtigte:

gegen

- Schuldnerin -
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Eingetragen im Grundbuch van Karlsruhe

Miteigentumsanteil verbunden mit Sanderaigentum

| ME-Anteil Sondereigentums-Art 5nndarnuﬁyn__gsracht Blatt
208/1000  @an der Wohnung mit Keller Nr. 3 am Absteliraum Nr. 3. 49075 |
an Grundstick ] 2
Gemarkung Flurstiick| Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m
Karsruhe 12458 |Gebiude- und Fraiflache |Rintheimer Haupistrale 206
' 53

hat das Amtsgericht Karlsruhe am 25.10.:2024 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist® der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Qualitatsstichtag/e:

Wertermittlungsstichtag/e:

16.01.2025
16.01.2025

4. Ortsbesichtigung:

5v.Unterlagen:

16.01.2025;-.10.00 Uhr

Beim Ortstermin (OT) waren anwesend:
Herr ;

die Wohnungsmieter (zeitweise);

der ' Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Unvollstandige Planunterlagen;
Teilungserklarung;
WEG-Jahresabrechnung/en u. WEG-Versamm-
lungsprotokoll/e;

Wohn-/Nutzfldche/n u. BGF geschatzt bzw.
iberschldagig ermittelt nach vorliegenden
Unterlagen; eine Uberpriifung der Wohn-
/Nutzfldache/n und BGF bzw. ein vollstan-
diges oOrtliches AufmaB mit anschlielen-
der Flachenberechnung war nicht Auf-
tragsbestandteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 16.01.2025;
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Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation des Sachverstandi-

gen beim Ortstermin.

6.1 Grundbuchauszug vom 26.09.2024;

Amtsgericht Maulbronn.

6.2 Bodenrichtwerte nach,Feststellung

des zustand. Gutachterausschusses.

6.3 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

des zustand. ‘Gutachterausschusses.

6.4 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehorde.

6.5 vEnergieausweis vom 18.02.2016.

6.6 Wohnraummietvertrag vom 02.05.2024.

7.1 Der zu-bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Karls-
ruhe, Blatt 49075 (Wohnungsgrund-
buch) .

7.2 Im Bestandsverzeichnis 1st u.a.

eingetragen:

Lfd.Nr. der Eintragung: 1:

208/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Flst.-Nr. 12458, Rint-
heimer HauptstraBe 53, Gebadude- und
Freifldche, 206 gm, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung
mit Keller Nr. 3 und dem Sondernut-

zungsrecht am Abstellraum Nr. 3.

7.3 Als Eigentumer/in ist/sind einge-
tragen:

Siehe Grundbuchauszug Anlage 5.
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In Abt. II ist eingetragen:

Lfd.Nr. der Eintragung: 1:

Geh- und Fahrrecht sowie Ver- und
Entsorgungsleitungsrecht fir den
jeweiligen Eigentimer: von Flst.
12458/1 (siehe Grundbuchauszug, An-
lage 5 sowie Bewilligung-vom 13.05.
1994, Anlage 9).

Hinweis: Die in. Abt. II Nr. 1 ein-
getragenen Rechte stellen grund-
satzlich ‘wertmindernde Belastungen
des zu bewertenden.Grundstucks dar.
Jedoch werden nach Einschatzung des
Sachverstandigen die Ertragskraft
und:-Nutzungsfahigkeit der zu bewer-
tenden Eigentumswohnung durch diese
Rechte “lediglich geringfiigig, d.h.
in ‘einer nicht wertrelevanten Hohe
eingeschrankt.

Der Sachverstdndige geht fiur die

Wertermittlung daher davon aus,

dass die in Abt. II Nr. 1 eingetra-

genen Rechte zum Stichtag keinen zu

beriicksichtigenden Einfluss auf den

Verkehrswert des Bewertungsobjektes

haben.

Lfd.Nr. der Eintragung: 4:

Zwangsversteigerungsvermerk.
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II.  Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209), ‘geandert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18:8.1997 (BGR1l.TI
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau= und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch) die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 = ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig. trat die WertV auber
Kraft.

Weiterhin maBgeblich flr die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien. fiir | die Ermittlung:.der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien = WertR). Fir zu-
riickliegende Wertermittlungsstichtage sind, dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

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

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

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

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

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

Anwendungsbereich-der ImmoWertV-erdffnet ist.

Gemah § 53 ist die ImmoWertV 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das Gutachten:auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,»der wvor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 -gelegen ist.

Nach §-10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den F&llen, in denen zum maBgeblichen
Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansadtzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansatzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

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

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

ren muss.

III. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw.: :der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des:Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtaqg), im | gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen-Beschaffenheit.und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewthnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahren! sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter “Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden

Daten, 'zu wahlen.

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

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flr die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.20115.-597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundsticksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, .Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigenbzw. zuldssigen Nutzung,
GroBe und Grundstiicksgestalt, Umwelteinflisse:und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstiick wverbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen “Wertverhdltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag-zugrunde. zu legen.

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

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundstiicks‘:umfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und-sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die/in-der Regel iiber die Bruttogrundfliche (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweils anzuwendenden "Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010) und “ggf. multipliziert mit dem vom jeweiligen Statisti-
schen TLandes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gilti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und “Bauschdden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstdnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten Male wurden iber-
schlidgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. értl. AufmaB war nicht

Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auRerhalb des
Gebaudes einschlieRlich der Kosten fir die Hausanschlisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auRerdem von Bedeutung fir die
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden  die Kosten

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem &6rtlichentGrundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige:Sachwert.-mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der:jew. Gemeinde er-
mittelt. Die Bericksichtigung wvon besonderen-objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen erfolgt:  gem.. ImmoWertV--erst anschlielRend

ohne Marktanpassung.

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

flachenverordnung (WoFlV) o. TI.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem-rmarktiiblich. 'erzielbaren jadhrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundstiicks abzlglich
der Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes ergibt.

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

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

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemal Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. ‘bleiben dage-
gen unberiicksichtigt. Die Abschreibung-ist bereits in den Ver-
vielfadltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der Dbaulichen Anlage "ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen “Anlagen-bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei derZinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf..dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum:Beispiel Baumangel oder Bauschaden, von
den marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage, etc.werden durch marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen . Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

berticksichtigt:
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstiandigen

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

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Vexrkehrswert eines Grundsticks
regelmaBig nur anndherungsweise und nicht lexakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann.

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

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse =--.in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil vom
2. Juliw2004 = V- ZR 213/03).

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

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

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

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

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

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

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner. Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse auch nicht die
Fragen (z.B. Baumangel und Bauschéaden, Nachristpflichten und be-
dingte Anforderungen nach EnEV/GEG) “zu beurteilen, die sachge-
recht nur durch einen Sondersachverstandigen des Jjeweiligen
Fachgebiets zu Dbeantworten sind (LG® Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg wvom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1-U'5/02).

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

die erforderlichen MaRnahmen vollstadndig zu benennen.

Der bauliche Zustand! 'des Gebaudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtung,; “der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen Bauschaden
und “Baumangeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss jedoch
nicht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fiir die Beseitigung

der Bauschaden Ubereinstimmen.

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

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

zUu den diversen Spezialfachgebieten regelmdfBfig nur das, was er

anhand solcher Umstdnde, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

flir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kennbaren Verhaltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben, zu-
satzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten einzuholen, weil
die nicht geklédrten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen koénnen, so beschrankt .sich. “allerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den Auftraggeber auf
diese Umstande hinzuweisen, wobei es dann Sache des Auftragge-

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

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

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

stbilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugadngliche und
verdeckte Baumdngel und Bauschédden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

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

sundheit von Nutzern zu beeintrédchtigen oder zu gefédhrden.

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieBlich “Altlasten werden
vom Sachverstadndigen nicht durchgefiihrt. Angaben {iber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen “Auskinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behordlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf, Vermutungen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicherBestimmungen (einschlieBlich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen, Prif-, Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. dergleichen) zu-Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der-baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Es-wird vielmehr davon ausge-

gangen, dassudie relevanten Bestimmungen eingehalten sind.

Es wird-zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
liche ¢ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebihren,
etc., die-ggf. wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und
bezahlt 'sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

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

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von
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Gefahren fiur Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Loscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren méglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger betrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

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

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiaudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnkEV) 2014/2016 kennt flir den Ge-
baudebestand energetische Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachristpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung von begehbaren-obersten Geschossdecken,
die Prifung der AuBerbetriebnahme "der ‘Heizkessel, die Dammung

von Warmeverteilungs— und Warmwasserleitungen sowie Armaturen.

Bedingte Anforderungen.sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfiihrung. von bestimmten:Anderungen am Gebdude gelten. Gem.
§ 9 EnEV, diirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der-gesamten: jeweiligen Bauteilfldche des zu adndernden Bau-
teils)wvorgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
RAuBenbauteile nicht ftliberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung des Jahres-Primdrenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primarenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebaudehiille erfolgen. Dabei dirfen die ermittelten
Werte die fliir einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% ilberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

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

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen fir den Gebadudebestand ilUbernimmt das GEG:.die wesentli-

chen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteillnachweis~-als Grund-
lage flir die MaBnahmenkosten angewendet. Zu beachten ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaus-weitere, nicht vorgese-
hene Bauteilflé&dchen nicht einbezogen werden: miissen.

Die Durchfiihrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/MaB-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. § 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fihrt, moglich und missen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24. EnkEV bzw.~§ 105 GEG bei Baudenkmdlern
oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zU; ebenso kommen Befreiungen-nach §'103 GEG in Betracht.

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

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Die Entwicklung der energetischen Mindestanforderungen sowie der
in Baupraxis und Forschung realisierten Effizienzniveaus wird in
der nachfolgenden Abbildung exemplarisch am Beispiel einer Dop-
pelhaushalfte dargestellt.
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Sofern in dem vorliegenden Gutachten. auf eine baujahresgemale
energetische Beschaffenheit Dbzw. bauzeittypischen Warmeschutz
eines Gebdudes verwiesen wird, so. stellt die,obenstehende Ab-

bildung den Bezugsrahmen her.

Energieausweis

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

Verwendung von-Energieausweisen hingewiesen.

! Quelle: Fraunhofer-Institut fur Bauphysik IBP, Stuttgart, abrufbar uber:
www.1ibp.fraunhofer.de/de/kompetenzen/energieeffizienz-und-raumklima/energiesparendes-bauen.html
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VI. Grundstiicks-/Lagebeschreibung
1. Ort: 1.1 Ort: Karlsruhe.
1.2 Ortsteil: Rintheim.

1.3 StraRBe: Rintheimer Hauptstr. 53.

Hinweis: Die Anlage 1 des vorliegen-
den Gutachtens enthalt . eine ausfihr-
lichere Beurteilung.des Standortes
mit Angaben zur-amtlichen Statistik
und wesentlichen Kennzahlen, etc.

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1 ~Lage an -der StraBe:
Mittelgrundstick.

2.2 StraRBenqualitat:
Innerortliche ErschlieBungs-
strafe ‘mit Teil-/Sammelfunk-

tion.

2.3 Entfernung zum Ortszentrum:

Marktplatz: ca. 4,4 km.

2.4 Durchschnittliche Verkehrsan-

bindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und S-Bahn.

2.6 Nachste Haltestelle/n (wegstrecke):
Bus: ca. 900 m;
S-Bahn: ca. 400 m.

2.7 Entfernungen (wegstrecke):
Autobahnanschluss (AD):
ca. 2,3 km;
ICE-Bahnhof (Karlsruhe):
ca. 5,2 km;
Int. Flughafen (Karlsruhe/Ba-
den): ca. 48 km.
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3. Wohnlage:

4. Geschaftslage:

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

6. Topographische Grunds=

stickslage:

7. Gestalt/Form/GroBe:

8. ErschlieBungszustand:
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Mittlere Wohnlage.

Keine/maRige Geschaftslage.

Bauweise mit Wohnbebauung, nahege-
legen auch Schule am Weinweg;
Uberwiegend geschlossene Bauweise;
Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten;, Ladenge-
schafte, ‘Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- sowie. Einkaufsmdglich-
keiten  fir den taglichen Bedarf,
etc. 'sind im -Ort/Ortsteil bzw. na-
helegen voerhanden: (siehe auch An-
lage 1. mit Angaben) zum Versorgungs-
grad und Luftliniendistanzen zu
Versorgungsreichrichtungen) ;
Geschosszahl: {berwiegend 2 ¥ ge-

schossige Bebauung/en.

Ebene Lage.

Nahezu trapezfdormig geschnittenes
Grundstick (siehe Anlage 2),
Grundsticksgrobe: 206 gm;
Grundstickstiefe: ca. 17 m;

StraBenfront/Breite: ca. 13 m.

8.1 Strabenausbau:
Ausgebaute ErschlieBungs-

strale.

8.2 Gehweg/e bzw. Gehwegbereiche:

Beidseitig vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Im StraBenraum.
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9.

10.

11.
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Ver-/Entsorgung /

ErschlieBungsbeitrage:

Grenzverhidltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund, Grundwasser:

David Lorenz WG 172/24-76131 - Seite 23

8.4 Offentliches Griin:

Unmittelbar nicht wvorhanden.

8.5 Bahngleisk&orper:

Unmittelbar nicht wvorhanden.

8.6 Immissionen:
Ubliche innerdrtliche Ver-
kehrsimmissionen; keine sons-
tigen Immissionen/Beeintrédch-

tigungen- feststellbar/bekannt.

Anschlusstan-das <offentl. Ver- und
Entsorgungsnetz; Anschlusse fur
Wasser, ~-Strom,.Gas, Kabel, Telefon
und Kanalisation wvorhanden.

Fir-die Wertermittlung wird unter-
stellt,'dass ErschlieBungsbeitrage
bereits-mabgerechnet sind und der-
zeit keine weiteren erschlieBungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.

Beidseitige Grenzbebauuen in Teil-
bereichen des zu bewertenden Grund-
stiicks; geschlossene Bebauung; au-
genscheinlich kein Uberbau vorhan-

den.

Soweit augenscheinlich ersichtlich
normale Verhaltnisse (normal ge-
wachsener u. tragfiahiger Baugrund) .
Fir die Wertermittlung wird eine
lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksich-
tigt, wie sie in Vergleichspreisen

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

ren:

13. Denkmalschutz/

Schutzstatus:

14. Entwicklungsstufe:

15. Planungsrecht:
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ist. Dariber hinausgehende Nachfor-
schungen u./o. Untersuchungen des
Baugrundes sind nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Kein Verfahren bekannt.

Gemal Datenbank der:Kulturdenkmale
Karlsruhe:stehen die baulichen An-

lagen nicht unter.Denkmalschutz.

Die ‘Flache liegt: nicht innerhalb

von Schutzgebieten.

Baureifes Land.

Das zurbewertende Grundstiick liegt
nach Auskunft durch die Baubehorde
innerhalb des Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 152 mit der Be-
zeichnung ,Ortsplan Rintheim™,
rechtskraftig seit 10.03.1874.

Das Grundstick liegt zudem inner-
halb des Geltungsbereichs des am
22.02.1985 rechtsverbindlich ge-
wordenen Bebauungsplans Nr. 614 mit
der Bezeichnung ,Nutzungsartfest-
setzung (ehemals Bauordnung der
Stadt Karlsruhe)“. Der Bebauungs-
plan weist als Nutzung ,Allgemeines
Wohngebiet (WA)™ aus.

Es handelt sich hierbei nicht um
qualifizierte Bebauungspléne im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (keine
Festsetzung uUber Art und MaB der

baulichen Nutzung).
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16.

17.

Ordnungsrecht:

Baulast/en:
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Gem. § 34 BauGB Abs. 1 ist daher im
Regelfall als BeurteilungsmaBstab
beziiglich Art und MaB der zulassi-
gen baulichen Nutzung die wvorhan-
dene Bebauung bzw. die ¢,Einfigbar-
keit eines Objekts: inder nadheren

Umgebung"® heranzuziehen.

Hinweis: Rechtsanspriche hinsicht-
lich des Bauleitplanunhgs- und Bau-
ordnungsrechts kdénnen aus den hier
durch .~den SViigemachten Angaben

nicht abgeleitet werden.

Die Uberpriufung des’ Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung,; der ausgefithrten Vor-
haben mit-.den der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.

Gemah Auskunft durch die Baubehdrde
sind fir das zu bewertende Grund-
stiick folgende Baulasten eingetra-

gen:

Vereinigungsbaulast;

Baulast 1iber die Gestattung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes =zu
Gunsten von Flst.-Nr. 12458/1, sie-
he Anlage 10, Auszug Baulastenver-

zeichnis.

Hinweis: Fir die Bewertung wird un-
terstellt, dass diese Baulasten zum
Stichtag keinen zu berilicksichtigen

Einfluss auf den Verkehrswert des
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18. Sonstige Rechte, Lasten

u./o. Beschrankungen:

19. Altlastenkataster:

20. Hochwassergefahren-

karte:

21 Hohere Gewalt bzw.

sonstige Naturgefahren:
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Bewertungsobjektes haben, weil nach
Einschatzung des Sachverstandigen
die Ertragskraft und Nutzungsfahig-
keit der zu bewertenden Eigentums-
wohnung durch diese Baulasten le-
diglich geringfigig,. . d.h. in einer
nicht wertrelevanten. “Hohe einge-

schrankt werden.

Keine bekannt.

Gemal Amtsauskunft (Stadt Karls-
ruhe,; Umwelt= und Arbeitsschutz)
sind auf dem zusbewertenden Grund-
stick derzeit keine Altlasten, Alt-
lastenverdachtsflachen oder schad-

lichen Bodenveranderungen bekannt.

Untersuchungen des Baugrundes sind
nicht)Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

Keine Eintragung.

Das zu bewertende Grundstiick liegt

auberhalb des bei HQ100! geschiitz-

ten Bereiches und auBerhalb von

ausgewiesenen Uberflutungsflichen.

Sehr geringes Risiko (siehe Anlage

1, Blatt 12, Naturgefahrenanalyse).

I Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch betrachtet einmal in
100 Jahren zu erwarten ist, werden als sogenannte HQ100-Gebiete bezeichnet.
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VII. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Allgemeines:

Grundstucksuberbauung:

Gebaudenutzung:

Konstruktion und Ausbau des

gemeinschaftl. Eigentums:

1. Gebé&aude:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:

Mehrfamilienwohnhaus mit 4 Wohnun-

gen.

Mehrfamilienwohnhaus;

Geschosse: Untergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss, Dachge-
schoss;

Unterkellerung: Vorhanden;
Dachforms: :Satteldach . mit Dachgau-
ben;

Baujahr: ca. 1.890 (gemal vorlie-

genden Unterlagen) .

UG.: Flur/e, Hausanschlisse, Kel-

lerrdume/Kellerabteile.

EG.: Hauseingang, Treppenhaus;

1» Wohnungy;

Durchgang/Durchfahrt zur Hoffléache,

Hofflache.

0G.: Treppenhaus;

2 verschieden groBe Wohnungen;

DG.: Treppenhaus;

1 Wohnung.

Massivbauweise.

Beton u./o. Bruchstein.

Mauerwerk u./o. Beton.
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Umfassungswande auf-

gehende Geschosse:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Fassadenflachen:

Innenwande:

Treppe/n:

Fenster:

Hauseingang/Turen/Tore:

Aufzugsanlage:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
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Mauerwerk.

Mauerwerk.

Stahlschienen-/Beton=/Decke/n,
ggf. teils Holzbalken-/Decke/n.

Mauerwerk, Fassadenplattenbeklei-
dung/en; EG. “Stralenseite in Sand-

stein.

Mauerwerk.

Halbgewendelte HolZz-/Wangentreppe
mit Holzstufen und Holzgelander;
UG. mit Massivtreppe (Betonstufen

mit-Beschichtung) .

Kunststoff-/Isolierglasfenster mit
Rollladen;
UG.. mit Stahlrahmen-/Einfachglas-

fenster mit Mausegitter.

Holz-/Hauseingangstiirelement m. Or-
namentglaseinsatz;

Separate Klingel-/Gegensprechan-
lage; separate Briefkastenanlage;
Holz-/Wohnungseingangstiirelemente;
Kellerrdume/Kellerabteile mit Holz-

/Lattentiiren.

Kein Aufzug vorhanden.
FEtagenheizungen (Heizmedium Gas)
mit Heizkoérpern/Radiatoren/Konvek-

toren mit Thermostatventilen.

Dezentrale Warmwasserversorgung.
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Dach:

Energetische Qualitat:

2. AuBenanlagen:
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ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion
als Satteldach mit Dachgauben und

mit Ziegel-/Dachsteineindeckung.

Endenergiekennwert: _gem. Energie-
auswels (bedarfsbasierter Ausweis)
vom 18.02.2016: 281,5 kWh/m?*a.

Durchgang/Durchfahrt. zur HofflAche
befestigtmit -Betonpflastersteinen;
Hoffldche befestigt mit Rasengit-
tersteinen, teils mit Pflasterstei-
nen;

Teilbereich/e mit -~ Garten-/Grenz-

mauer.
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AbschlieBende Beurteilung - Gemeinschaftliches Eigentum:

Gesamteindruck: Das Mehrfamilienwohnhaus befand
sich zum Wertermittlungsstichtag
augenscheinlich in einem teils bau-
jahresgemédBen, teils teil-/moderni-
sierten und normalen Unterhaltungs-
zustand! hinsichtlich der "gemein-

schaftlichen Bausubstanz.

Das Mehrfamilienwohnhaus entspricht
in seiner Konstruktion iberwiegend
dem Baujahr bzw. der Bauzeit. Da-
durch sind 'baujahresbedingte, bau-
physikalische Einschrankungen/Be-
sonderheiten (Schall-, Warme-,

Brand-—und Feuchteschutz) gegeben.

Instandhaltungsrickstau: In Bezug.auf das gemeinschaftliche
Eigentum war im Ortstermin in Teil-
bereichen unterdurchschnittlicher
Instandhaltungsriickstau bzw. Teil-
/Instandsetzungs—- u./o. Reparatur-
bedarf erkennbar (siehe Seite 36

unten) .

! DielKategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt nach folgender Abstufung:

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

Gut: Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Ab-
nutzung,  ~geringe Schédden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand
i.d¢R. 'fiilr Objekte nach weiter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung
bzw. bei' dlteren Neubauobjekten.

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

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

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

In Anlehnung an: Zustandsbeschreibung des IVD Berlin-Brandenburg, verdffentlicht in: Tillmann,
Hans-Georg, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grund-
stiicken, Kapitel 1.7, 2. Auflage 2017, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln.
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Bauauflagen o. behdrdl. Be-

schrankungen/Beanstandungen:
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GemaR Amtsauskunft liegen fir das
Bewertungsobjekt keine Bauauflagen
oder behoérdl. Beschrankungen/Bean-

standungen vor.
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Wohnungsbeschreibung
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Ausbau des Sondereigentums

Wandflachen:

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Treppe/n:

Tiren:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

1-%-7i.-Whg. im OG. bestehend aus:
Eingangsbereich mit offener Kiéiche, Wohn-
/Schlaf-/Esszimmer, Bad/WC;
Kellerraum/Kellerabteil;

Abstellraum (Grobke cawl gm) ~im-Halbge-
schoss zwischen Erdgeschoss-und Oberge-

schoss (Sondernutzungsrecht)-.

Putz/Tapete/Anstrich-u./o. Beschichtung;
Kiche mit Fliesenspiegel;

Bad/WCrmit-Fliesen raumhoch.

Putz/Tapete/Anstrich. u./o. Beschichtung;
Bad/WC mit-Paneel—/Decke;

Kellerraum mit -Roh-/Decke mit Anstrich.

Vinyl- und Fliesenbodenbelage;
Bad/WC mit.Fliesenbelag;
Kellerraum mit Betonboden mit Beschich-

tung'.

Keine Treppe innerhalb der WE vorhanden.

Holz-/Innentirelement bzw. furniertes
Tirelement (Bad/WC) :;

Kellerraum mit Holz-/Lattentire.

Kiche mit Zu-/Abfluss;
Bad/WC mit Einbaubadewanne, Waschbecken,

WC und Waschmaschinenanschluss.

Durchschnittliche E-Ausstattungen u. E-
Verteilungen;
Klingel-/Gegensprechanlage;
FS-Anschluss;

Kellerraum mit Stromanschluss.
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Einbaukiche:

Einbauten/Schréanke:

Besondere Einbauten:

Grundrissgestaltung:

PKW-Stellplatz/Garage:

Barrierefreiheit:
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Vermietereigene Einbaukiiche/Kiichenzeile

vorhanden, ohne Bewertung.

Ein ggf. vorhandener Restwert der Ein-

baukiiche/n ist grundsédtzlich' nicht im

Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach einem Urteil. des OLG. Karlsruhe
vom 15.3.1985 (5 U 86/84). sind Einbaukiichen we-
der Bestandteil noch Zubehdr des Hausgrundstiicks
und somit in der Wertermittlung. nicht enthalten.

Keine wertrelevanten  vorhanden.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Baujahresgemale. unde funktionsgerechte
Grundrissgestaltung/en;
Bad/WC mit Tageslicht;
Kein Balkon vorhanden;
Kellerraum/Kellerabteil u. sep. Abstell-

raum (Sondernutzungsrecht) vorhanden.

Kein PKW-Stellplatz als Sondernutzungs-—

recht zugewiesen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht barriere-
frei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-09).
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AbschlieBende Beurteilung - Sondereigentum:

Zustand /

Unterhaltungszustand:! Normal.
Ausstattungsqualitéat: Mittel/durchschnittlichs
Vermiet-/Vermarktbar-

keit: Grundsatzlich gegeben; kann-—-als durch-

schnittlich beurteilt werden.

1Die Kategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt analog der oben bei der Beschreibung des
gemeinschaftlichen Eigentums erliduterten Abstufung.
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Hinweise zur Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

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

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges ortliches Aufmal samtlicher:-baulicher Anlagen
mit anschlieRender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fladchen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Flachenangaben beruhen:-dahercauf’ tiberschlagigen

Schatzungen u./o. vorliegenden Unterlagen und 'sind ohne Gewdhr.

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Betrdge flur Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf grobéen Schatzungen.:Die geschatzten Betrage be-
ziehen sich zudem auf das Jjeweilige Wertermittlungsmodell und
kénnen daher. von den tatsdchlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betrage zur Beseitigung' eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsriickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung des Sachverstiandigen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

maflnahmen (keine Modernisierungs-/Wertverbesserungsmalnahmen)

unter Berilicksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

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

zu stellen.
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Baumdngel/Reparatur-/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgender Teil-/Instandsetzungsbedarf wurde im Ortstermin augen-
scheinlich vom Sachverstandigen festgestellt u./o. gem. Mit-/Eigentii-
mer—-, Mieter- u./o. Hausverwalter-/Bekunden bekannt.

Sondereigentum, 1.000,-
— Vereinzelt Verputz-, Tapezier- und Malerarbeiten-in den Wohn-
raumen;
— Teil-/Instandsetzung Holz-/Innentiirelement einschlieflich Tirz-
arge;
— Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten:

Gemeinschaftliches Eigentum

— Teil-/Instandsetzung Fassadenfldchen (vereinzelt Verfarbungen
sowie Beschaddigungen im Bereich der Fassadenbekleidung erkenn-
bar) ;

— Teil-/Instandsetzung Holz-/Hauseingangstiirelement (Malerarbei-
ten) ;

— Teil-/Instandsetzung der Kunststoff-/Isolierglasfenster (u.a.
Einstellen/Nachstellen.der Beschlage, Austausch von Fensterdich-
tungen) ;

— Klein-/Instandset'zungs-/Reparaturarbeiten.

Hinweise

Gemal WEG-Jahresabrechnung (siehe. Anlage 7) beliefen sich die Riickla-
gen fiir Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am Gemeinschaftsei-
gentum zum-Stand 30.04.2024 auf insgesamt € 2.510,12.

Ausweislich des WEG-Versammlungsprotokolls (siehe Anlage 6) sowie ge-
maB Angabe der WEG-Hausverwaltung waren zum Wertermittlungsstichtag
keine InstandsetzungsmaBnahmen/Instandsetzungsarbeiten geplant, wel-
che die Anforderung-einer Sonderumlage notwendig machen wlirden.

Aufgrund der deutlich unterdurchschnittlichen Hohe der Riicklagen fir
Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten am gemeinschaftlichen Eigen-
tum kann vom Sachverstédndigen allerdings nicht ausgeschlossen werden,
dassfir in der Zukunft liegende MaBnahmen von der Eigentimergemein-
schaft eine Sonderumlage beschlossen werden wird.
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VIII. Verkehrswertermittlung/en

Ermittlung Vergleichswert

Vergleichspreisauswertung

David Lorenz
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Wohnfldche < Kaufpreis in

Vertragsdatum Lage Baujahr .

in.gm €/gm
02/2024 ErnststraBe 1948 65 3.462
02/2024 Essenweinstrale 1900 68 2.647
03/2024 WinterstralBe 1920 45 3.800
03/2024 WilhelmstraBe 1872 62 3.903
06/2024 SchiitzenstraBe 1900 64 3.750
07/2024 BachstralBe 1948 69 3.043
09/2024 KriegsstraBe 1896 64 2.783
11/2024 VeilchenstraBe 1907 69 3.652
11/2024 Veilchenstrabe 1907 67 3.880
10/2024 HertzstraBe 1902 58 2.724
12/2024 Marie-Alexandra-Strafe 1927 64 3.937
Qualitatsparameter der Vergleichspreisauswertung
Anzahl der Kauffalle 11
Mittelwert 3.416 €/qm
Minimum 2:647 €/gm
Maximum 3.937 €/gm
Standardabweichung 515 €/am
Variationskoeffizient 0,151
Konfidenzintervall (95%) - Obere Grenze 3.749 €/gm
Konfidenzintervall (95%) - Untere.Grenze 3.083 €/gm

Erlduterungen

Mittelwert

Standard=
abweichung

Variations-
koeffizient

Konfidenz-
intervall

Das arithmetische Mittel

(auch Durchschnitt)

ist derjenige

Mittelwert, der als Quotient aus der Summe der betrachteten

Vergleichspreise und ihrer Anzahl berechnet ist.

Die Standardabweichung ist ein MaB fiir die Streubreite der

einzelnen Vergleichspreise um deren Mittelwert.

Als Variationskoeffizient wird die relative Standardab-

weichung bezeichnet;

Standardabweichung und Mittelwert.

Das Konfidenzintervall gibt den Bereich an,

berechnet aus dem Quotienten wvon

in dem der Mittel-

wert der Grundgesamtheit mit einer bestimmten Wahrscheinlich-

keit (hier 95%)

liegt.
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Dem Sachverstandigen liegt zum Stichtag aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses in Karlsruhe eine ausreichende An-
zahl von Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen in vergleich-
barer Lage vor.

Die zum Preisvergleich herangezogenen Eigentumswohnungen sind in
ihrer Lage, Art, GroRe und Ausstattung ahnlich der-zu bewertenden

Eigentumswohnung (ETW) .

Aufgrund der Gegebenheiten halt der Sachverstandige-fir die zu
bewertenden ETW den aus 11 Vergleichspreisen ermittelten arith-
metischen Mittelwert i1i.H.v. € 3.416.-"flir-sachgerecht und ange-
messen. Die Ermittlung des Vergleichswertesiergibt sich demnach

wie folgt:

Ermittlung Vergleichswert

Wohnung (gm) 555 64 * 3.416,00 €/gm = 190.066,24 €
Sondernutzungsrecht Abstellraum | (pauschal) + 1.000,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 191.066,24 €

Marktanpassung nach § 7 Abs.>2 ImmoWertV: Nicht-erforderlich
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 191.066,24 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

* Zuschlage (Keine) + 0,00 €
* Abschlige (Instandhaltungsstau/Sondereigentum) — 1.000,00 €
* Abschlage (Instandhaltungsstau/Gemeinschaftseigentum, Sonderumlage) - 0,00 €
Vergleichswert = 190.066,24 €

Vergleichswert, gerundet = 190.000,00 €
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Ermittlung Bodenwertanteil (nachrichtlich)

Wirtschaftsart Flurstick GroBe

Geb&dude- u. Freifldche 12458 206,00 gm
Gebaude-/Freiflache 206,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 16.01.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -

in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2024 qm/ebf. 610,00 €

Bodenrichtwertzone: 36200852 (B, W, t 40 m)

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis' zum -Wert-
ermittlungsstichtag, der moéglichen Bebauung, des Verhdltnisses der
baulichen Nutzung, der GrundstlicksgroRe, -Grundstickstiefe sowie unter
Bericksichtung der vorhandenen Bebauung- wird der Bodenwert - n.d.
Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt "= zum Wertermittlungsstichtag wie
folgt geschatzt:

Ermittelter Bodenwert in €/gm rd. 610,00 €

Bodenwert Miteigentumsanteil
Wohnung: 208/1.000 * 206,00 * 610,00 €

26.137,28 €

Bodenwertanteil = 26.137,28 €

Bodenwertanteil gerundet

26.137,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die Rickfrage-des Sachverstandigen bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der.Stadt Karlsruhe hat ergeben, dass zum Stichtag
keine” Erkenntnisse “iiber Veranderungen des Bodenwertgefliges seit dem
01.01.2024 wvorliegen. Insofern erfolgte keine Marktanpassung bzw.
Fortschreibung des Bodenrichtwertes.
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* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete/n)
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Fladcheneinheit/en Flache NKM Nettokaltmiete
NKM Mon. . .
qm EUR/gm (NKM) jahrlich

Wohnung Nr. 3 55, 64 12,00 667,68 8.012,16 EUR
Summe rd. aqm 55,64 667,68 8.012,16 EUR
* Bewirtschaftungskosten jahrlich v.H. der

NKM gem. Anlage 3, ImmoWertV: 17,08% 1.368,20 EUR
* jadhrlicher Reinertrag 6.643,96 EUR
* Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist)..

Bodenwert/—-anteil * Liegenschaftszinssatz

26.137,00 1,00% 261,37 EUR

* Ertrag der baulichen Anlagen 6.382,59 EUR
* Restnutzungsdauer der baul. Anlagen

geschatzt, rd. 30-Jahre
* Barwertfaktor bei. v.g. Restnutzungsdauer und

einem Liegenschaftszinssatz

in Hohe von 1,00% 25,810
* Ertragswert der baulichen Anlagen 164.734,65 EUR
* Bodenwert/-anteil)des bebauten Grundstiicks 26.137,00 EUR
Vorlaufiger Ertragswert 190.871,65 EUR
Besondere.objektspezifische Grundstiicksmerkmale
* Abschlag (Instandsetzungsstau Sondereigentum) 1.000,00 EUR
* Abschlag (Instandhaltungsstau/Gem.-Eigentum/Sonderumlage) 0,00 EUR
*zZuschlag 0,00 EUR
* Ertragswert 189.871,65 EUR
Ertragswert (gerundet) 190.000,00 EUR
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Hinweise zur Ertragswertermittlung

Mietansédtze:

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag gemal vorliegen-
den Unterlagen lber dem nach Einschd&tzung des Sachverstédndigen markt-
iblichen Mietniveau vermietet. Die derzeitige Ist-Miete (Nettokalt-
miete) belauft sich auf rd. € 15,28 pro Quadratmeter Wohnflé&che.
Diese Quadratmetermiete liegt (auch unter Bericksichtigung einer ver-
mieterseitig gestellten Einbaukiiche/Kichenzeile) {iber-.dem marktibli-
chen Mietniveau.

Fiir die Ertragswertermittlung wurde daher ein marktiblicher, nachhal-
tig erzielbarer Mietansatz gewahlt. Zur Ermittlung des. marktiblichen
Mietniveaus fir das Bewertungsobjekt wurde vom; Sachverstandigen ins-
besondere der Karlsruhe Mietspiegel 2025 herangezogen; auBerdem wurde
auf die Zensus-Datenbank (www.zensus2022.de) der-Statistischen Amter
des Bundes und der Lander zuriickgegriffen, die Daten iber die durch-
schnittlichen Miethéhen in Karlsruhe. enthalt.

Liegenschaftszinssatz:

Zur Festlegung des objektspezifischen ILiegenschaftszinssatzes wurde
vom Sachverstédndigen auf die Angaben ‘aus dem- aktuellen, im Mai 2024
verdoffentlichten Immobilienmarktbericht des -Gutachterausschusses der
Stadt Karlsruhe zuriickgegriffen. Der Gutachterausschuss weist fiir Woh-
nungseigentum nach WEG eine Liegenschaftszinssatzspanne von -2,2% bis
3,9% und einen Mittelwert von 1,0% aus.

Aufgrund der geringen:Abweichungen der-Merkmale des Bewertungsobjektes
von den durchschnittlichen. Merkmalen ‘der vom Gutachterausschuss aus-
gewerteten Kauffdalle (Referenzmerkmale des ,Liegenschaftszinssatz-
grundsticks"Y) wwurde vom Sachverstandigen der vorgenannte Mittelwert
in Hohe von.'l1l,0% als markt- und:sachgerecht angesehen und als objekt-
spezifischer ™ Liegenschaftszinssatz der Ertragswertermittlung =zu
Grunde gelegt.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Bewertungsobjekt mit einem
Liegenschaftszinssatz ~in Hohe wvon 1,0% zum Stichtag angemessen be-
urteilt.

Restnutzungsdauer:

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

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

2.) des als Anlage 4 zur Sachwert-Richtlinie (SW-RL) verdoffent-
lichten Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer flir Wohngebdude unter Beriicksichtigung von Moder-

nisierungen,
3.) des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards,
4.) durchgefihrter Modernisierungen u./o. Instandsetzungen, sowie
5.) der im Gutachten angesetzten Instandsetzungsmalnahmen

sachverstandig geschéatzt.
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,Letztlich handelt es sich bei der Restnutzungsdauer immer um eine
Prognose, die im Allgemeinen aus Erfahrungen der Vergangenheit abge-
leitet wird, so dass eine marktgerechte Schatzung erforderlich ist.
Nicht die einfache Na&herungs-Rechenformel und auch nicht das detail-
lierte Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer dirfen
daher dazu verleiten, die Schédtzung der Restnutzungsdauer auf ein Jahr
genau vorzunehmen, dies tauscht nur eine nicht bestehende Genauigkeit
vor. Eine Rundung auf 5 Jahre scheint sachgerecht.Y (Gerardy/Mo-
ckel/Troff/Bischoff, Praxis der Grundstiicksbewertung,..Online-Daten-
bank, 145. Erganzung, 2024, Kapitel 4.3.5 Restnutzungsdauer)

Bewirtschaftungskosten:

Die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten wurden- - analog der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses der -Stadt. “Karlsruhe - auf
Grundlage der als Anlage 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) verdffentlichten Modellwerte:  fur Bewirtschaftungskosten
wie folgt abgeleitet:

Verwaltungskosten Ansatz Anzahl
Wohn-/Nutzungseinheiten 429,00 € 1 429,00 €
Garagen 47, 00 € 0 0,00 €
Instandhaltungskosten Ansatz Einheit
Wohn-/Nutzungseinheiten m?2 14,00 € 55,04 778,96 €
Garagen 106, 00-€ 0 0,00 €
Mietausfallwagnis Zinssatz Rohmiete

2% 8.012,16 € 160,24 €
BWK-Summe 1.368,20 €

BWK in Prozent der Jahresrohmiete 17,08%
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Zusatzliche Angaben und Feststellungen

Gemal Schatzauftrag des Amtsgerichtes Karlsruhe sollen in das vorlie-
genden Gutachten folgende Angaben aufgenommen werden:

a) ob Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift);

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber);

c) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht
mitgeschatzt sind (Art und Umfang);

d) ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen.

e) Falls es sich um Wohnungseigentum handelt: Wer-ist WEG=Verwalter?

Die vorgenannten, im Schatzauftrag erbetenen Angaben werden wie folgt
beantwortet:

a) Mieter/Pachter:

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag gemal vorliegen-
den Unterlagen mit befristetem “Wohnraummietwvertrag (01.05.2024 bis
30.04.2025) wie folgt vermietet:

Mieter: , Rintheimer  Hauptstrabe 53, 76131
Karlsruhe;
Nettokaltmiete: € 850, -.

b) Gewerbebetrieb:
Es wurde im Ortstermin)augenscheinlich:kein Gewerbebetrieb gefihrt.

c) Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Wertrelevante; “eigentimereigene ‘“Maschinen- und Betriebseinrichtungen
waren im Ortstermin nicht® vorhanden.

d) Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
Keine bekannt.

e) WEG=Verwalter:

Werteinfluss von Rechten und Belastungen

Die im Grundbuch in Abteilung II Nr. 1 eingetragenen Rechte haben nach
Einschatzung des Sachverstandigen keinen zu berilicksichtigenden Ein-
fluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes. (Siehe Hinweise auf
Seite 7 des vorliegenden Gutachtens.) Gleiches gilt fir die vorhandene
Baulast (siehe Hinweise auf Seite 25-26 des vorliegenden Gutachtens).
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Verkehrswert

Ableitung und Begrindung des Verfahrens

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

Anwendungsfdlle fir das Sachwertverfahren.sind u.a. solche Grund-
sticke, bei denen fiir den Nutzer nicht die "Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70/'VII ZR-189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell;:-dass das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen ist, dievam Grundstiicksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten gehandelt werden.

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

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

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fir Mietwohngrundstiicke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohauser, Ladengeschafte, gemischtge-
nutzte Grundstilicke, Objekte des produzierenden-Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Banhk- und Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels als-sachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

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

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

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

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

bebauter Grundsticke.

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

Vergleichswertverfahren: keine sachgerechte Anwendung finden.

GemaB BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV und gemaB fihrender Fachli-
teratur wurde der Verkehrswert vom Vergleichswertverfahren ab-
geleitet.

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

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstande sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert am Sondereigentum an der Wohnung mit Keller Nr. 3 und
dem Sondernutzungsrecht am Abstellraum Nr. 3 an dem bebauten Grund-
stiick Flst.-Nr. 12458 in 76131 Karlsruhe, Rintheimer HauptstraBe 53
wurde gemal den vorstehenden Ausfihrungen und Berechnungen zum Wer-
termittlungsstichtag 16.01.2025 ermittelt zu

EUR 190.000,00

(in Worten: Einhundertneunzigtausend Euro) .

Der Sachverstadndige bescheinigt durch seineUnterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde-entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volile Glaubwiirdigkeit beige-
messen werden kann.

Gaggenau, 24.03.2025 Der Sachverstandige

Hansd Lerpis

Hinweis: Die digitale Ausfertigung des Gutachtens
enthdlt statt einer eigenhdndigen: Unterschrift die
qualifizierte elektronische Signatur des Sachverstdndigen.

? dj'_'l R

AT 1L

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

Karlsruhe, zwischen Schwarzwald, Sidpfalz und Elsass gelegen, ist nach Ein-
wohnern hinter Stuttgart und Mannheim die drittgrobte Stadt in Baden-Wirttem-—
berg. Die ehemalige badische Haupt- und Residenzstadt ist Oberzentrum sowie
Zentrum der Region Mittlerer Oberrhein, die den drittgrdBten. Ballungsraum in
Baden-Wirttemberg bildet. Karlsruhe z&dhlt 308.707 Einwohner (31.12.2022), ver-
teilt auf 168.488 Haushalte (2023), womit die mittlere HaushaltsgroRe rund
1,83 Personen betragt. Karlsruhe ist dicht besiedelt und liegt ‘gem&B Definition
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) innerhalb des
Verdichtungsraumes Karlsruhe/Pforzheim. Das BBSR teilt Karlsruhe raumlich der
Wohnungsmarktregion Karlsruhe zu, wobei diese, basierend auf.demographischen
und sozio-0konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als iberdurchschnitt-
lich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche ja&hrliche Wanderungssaldo: zwischen 2017 und 2022 belauft
sich auf Ebene des Stadtkreises Karlsruhe auf 448 Personen. Damit weist Karls-
ruhe im Vergleich zur nationalen Entwicklung., eine unterdurchschnittliche Zu-
wanderung auf. Im Jahr 2022 fallen insbesondere die-Altersklassen 18-24 und
0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi. von 3.393 bzw. 488 Personen und die
Altersklassen 30-49 und 25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -416 bzw.
-332 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) z&hlen 37,1% der ansadssigen Haushalte im Jahr
2022 zu den oberen Schichten “(Deutschland: 34%), 31,1% der Haushalte zu den
mittleren (Deutschland: 35,7%) und 31,9% zu den unteren Schichten (Deutsch-
land: 30,3%). Der grobte Anteil mit rund 20,2% :(Deutschland: 19,3%) kann der
Lebensphase «Alterer Single» (55+ Ju)--zugewiesen werden, gefolgt von «Familie
mit Kindern» (altersunabhéngig) mit 19,3% (Deutschland: 25,1%) und «Alteres
Paar» (55+ J.) mit 16,6% - (Deutschliand: 18,2%)".

Bei den Landtagswahlen 2021 wahltenidin Karlsruhe rund 38,9% der WahlerInnen
(giltige Zweitstimmen) DIE GRUNEN (Bundesland Baden-Wiirttemberg: 32,6%), 17,9%
CDU/CSU (Bundesland Baden-Wiirttemberg: 24,1%) und 11,9% SPD (Bundesland Baden-
Wirttemberg: ~11%) . Beil den Bundestagswahlen 2021 wahlten in Karlsruhe rund
27,8% der WahlerInnen ‘(gultige Zweitstimmen) DIE GRUNEN (Deutschland: 14,8%),
21,3% SPD (Deutschland: 25, 7%) . und 7,8% Sonstige Parteien (Deutschland: 8,7%).
Bei den FEuropawahlen-2019 erzielten die Parteien DIE GRUNEN mit 31,7% (Deutsch-
land: 20,5%), CDU/CSU mit 21,1% (Deutschland: 28,9%) und Sonstige Parteien mit
14,4% (Deutschlands: 12,9%).die meisten Stimmen.

Karlsruhe. weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 159.926 Einheiten auf.
Dabei handelt es sich um 20.202 Einfamilienhduser und 139.724 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 12,6% und ist somit
im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 30, 6% handelt
es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 R&umen
(25;2%) und 5 Raumen (14,2%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus.
Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am Wohnungs-
bestand, mit 0,34% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 3.171 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Stadtkreis mit einer Verdnderung der Bevdlkerung von 2021 bis 2040 um 5,2%
oder 16.000 Personen (Deutschland: 2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis
2040 mit einer Veranderung von 9,4% bzw. einer Zunahme von 17.534 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 4,85%).

Quelle: Fahrlander Partner (FPRE) und Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Wohnlagequalitat (Einstufung nach bulwiengesa AG)
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Die Wohnlage beschreibt die Lagequalitat des Wohnumfeldes. Sie ist.eine wichtige Einflussgroe auf Grundstiicks— und Wohnungspreise
sowie das lokale Mietpreisniveau. Hinsichtlich ihrer Definierung flieRen Informationen zur.stadtebaulichen Einbindung, des soziodemografi-
schen Umfelds sowie immobilienspezifische Kriterien, wie

o Attraktivitat (Fernumzugsvolumen)

¢ Raumliche Einbettung (Nahe zu Griinanlagen, Distanz zu Industrieflachen)

o Bauliche Struktur (@ Wohnungsgroen'von 3— und 2=Zimmer Wohnungen, Neubau/Bestand)

» Bevolkerungszusammensetzung-des Wohngebiets (sozialer Status)

 Statusvariablen (dominante Milieus, Typologie, Zahlungsindex)
in das Berechnungsmodell ein:

Unterschieden wird dabei zwischen folgenden vier Hauptkategorien, zwischen denen noch drei Ubergangskategorien liegen:

* Sehr gute Wohnlage
Besonders imagetrachtige Innenstadtrandlagen und Villengegenden, sowie besonders begehrte Wohnlagen

» Gute bis sehr gute Wohnlage

* Gute Wohnlage:
Traditionell gefragte Wohnlagen, typischerweise urbane "In-Viertel", ruhige Wohngegenden mit ausreichender bis guter Infrastruktur und
positivem.lImage

e Durchschnittliche bis gute Wohnlage

o Durchschnittliche. Wohnlage:
Gebiete ohne die Mangel der einfachen und die Vorzlige der guten Lage

e Einfache bis durchschnittliche Lage

» Einfache Wohnlage: Abgelegene Wohngebiete mit tiberwiegend geschlossener, stark verdichteter Bebauung, unzureichender Infrastruktur
und/oder Nahe zu groReren Gewerbegebieten, Industriegebieten oder stark frequentierten Verkehrsachsen.

Die Aufbereitung auf Ebene der Baubldcke in siebenstufiger Klassifikation erlaubt differenzierte Aussagen zur Wohnlage. Fir Baublocke
ohne Wohnnutzung, mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung, mit weniger als flnf Haushalten und / oder einem Grinflachenanteil > 80%
wird keine Wohnlage ausgewiesen.

Ganz bewusst wurde ein Modellansatz gewahlt, bei dem keinerlei Marktpreise einbezogen werden. So kénnen preisunabhiangige Ein-
schéatzungen zum Standort errechnet werden. Eine nachtraglich nachgewiesene hohe Korrelation der Modellergebnisse zu den tatsachli-
chen Marktpreisen verdeutlicht den hohen Praxisbezug.

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Beschaftigte, Branchenstruktur, Arbeitslosenquote
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Kaufkraft

Die Kaufkraft spiegelt das Haushaltsnettoeinkommen wider. Sie beinhaltet alle Einkuinfte aus
Arbeit, Kapitalvermdgen, Vermietung und Verpachtung nach Abzug von Steuern und Sozial-
abgaben, jedoch zzgl. Transferleistungen wie Arbeitslosen-, Kindergeld oder Renten. Regel-
maRige Zahlungen fir z.B. Miete, Strom oder Beitrage fir Versicherungen sind nicht abgezo-
gen und demnach noch in der Kaufkraft enthalten.
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Dominante Geb&audenutzung

~ kltdehrfamilienhauser - mederat
R

© enfamilisrnauser - medarat
 Ledarmilierasuses - schwsch
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Anbindung 6ffentl. Personennahverkehr (OPNV) (Einstufung nach bulwiengesa AG)

G Al
aivgizas e e Aibe dong,

T A M ENT

die Versorgung jedes einzelnen Baublocks mit offentl he Verkeh  berec IKlassifi izierung dienen eine Distanzkomponente
fur die fuBlaufige Erreichbarkeit und ein GewmhtkRb tor nach H “@ IIentyp

embezd@h \:\‘\\\

I\(':_r ‘) ,"

Die Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrstrager stellt einel hflgen Qtan@ tor dar B%sl nd auf dem Baublock-Raster wird modellhaft

Folgende Haltestellentypen werden in die Bi

S %’“ RS s O:h\\?: ,,
s J\ﬁ\?\”‘\l , K\:\ { \\\:\x\i\x

s
o, 85 =)
e Jedem Halte‘%wwd gemg eé"\';erkeh ager ein Buffer mit der entsprechenden Distanz zugewiesen
e dem genenerte uffer wir lejer‘i‘Gewmhtungsfakt r zugewiesen

* Berlc {c ng de er Linien (Fahroptionen)
e keine k5|cht|g Taktung (Haufigkeit der Fahrten)
y In(PQr%retatlo hll
aubloc} e schrankter Anbindung hat meist nur wenige Haltestellen in fuRlaufiger Erreichbarkeit, oder nur von geringer Attrakti-

vitat (z.B. Bus? W rend eine gute oder sehr gute Anbindung eine Vielzahl von Méglichkeiten aufweist, die ggf. auch von hoherer Attraktivi-
tat sind (S—/U-Bahn etc.). So kann z.B. ein Standort mit direkter U-Bahn—Anbindung dennoch relativ mittelmaRig bewertet sein, wenn hier
keine weiteren Verkehrstrager oder Linien angesteuert werden kénnen.

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Versorgungsgrad Lebensmitteleinzelhandel, Einstufung nach bulwiengesa AG
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Die Versorgungsgradkarte gibt die Summe der fuBIalgflg errelchbare\n Verkaufsflache (VKF) im Lebensmitteleinzelhandel (LEH) an. Diese
wird auf Baublockebene dargestellt und ermogllcht so.einen struktunenen Blick auf das Nahumfeld

Die Verkaufsstellen des LEH werden nach bestehenden und geoffneten Einheiten selektiert, wobei eine Auswahl auf bestimmte Betriebsty-
pen vorgenommen wird, da v.a. die voIIstandtge Verfugbarkelt von Klelnstanbletem ‘(Bécker, Metzger, Obst & GemUsehandler, Feinkost etc.)
nihht gewahrleistet werden kann. . (624 G~ .

S0 S
Folgende Betriebsformen werden in dle Berechnung embezOgen
e Lebensmittel-Discounter
o Biomarkt (v.a. Ketten, meist > 350qm)
o Supermarkt \
e Verbrauchermarkt I\ 7
e SB-Warenhaus N N\
Um jede Verkaufsstelle wird ein Buffer.(Umkreis) von 700m, Luftlinie gezogen, dies entspricht in der Regel einer fullaufigen Erreichbarkeit
und ermdglicht somtt die Analyse der Versorgungsdichte auf Baublockebene. In der Ergebniskalkulation werden die Verkaufsflachen aller
vom Baublock geschmtten LEH=Buffer summiert, unabhanglg von der GréRe der Uberlappung. Die Darstellung "Dichte als Summe der
Verkaufsflache" erfolgt in 9 Klassen .

Quelle: bulwiéngesa AG, MBMlqromarketlng, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Angebot Gastronomie,

Einstufung nach bulwiengesa AG

ek A ey TR0 GRETOTOT O

A eeceratklee Ancenon
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IR Diziea-boksbang=£a,
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o

Mit Hilfe der POI (points of interest) aus dem Datenangebot von OpenStreetMap wird die'Nahe und der Versorgungsrad durch Gastronomie

dargestellt. Hierbei wurden bewusst auch relevante Gastronomieeinrichtungen fiir.die Abendgestaltung einbezogen, da hiermit eine Art
Urbanitat mit ausgedriickt werden soll. Folgende Typen werden- berticksichtigt:

IYE Cistanz - JSewismnmpshok or
Cafe, Pul:, Ber gL} :
Hestumar: i m

Begariern. Fasl=Food H0d
Lk

gLUER

e jedem Punkt wird gemaf seines. Typs ein Buffer mit,der entsprechenden Distanz zugewiesen
« dem generierten Buffer wird der Gewichtungsfaktor zugewiesen dem generierten Buffer wird der Gewichtungsfaktor zugewiesen
In der Ergebniskalkulation ' werden die Gewichtungsfaktoren (Punkte) aller vom Baublock geschnittenen Buffer summiert, wobei hier der

Anteil der Uberlappung-beriicksichtigt wird. Der Anteil der Baublockfléche, die vom Buffer geschnitten (iiberlagert) wird, wird als Anteil auf
den Gewichtungsfaktor angewendet. Somit fliet ein Buffer der nur 50% des Baublocks abdeckt achh nur zu 50% seiner Punktzahl in die
Endsumme ein:

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Versorgung / Dienstleistungen (Luftliniendistanz)
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Naturgefahrenanalyse
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Prognos AG

Begionen und (hre e -
Zukunfischanoen }
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Quelle: Prognos AG
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Prognos AG

Der Zukunftsatlas ist ein Ranking der 400 Kreise und kreisfreien Stadte in
Deutschland. Seit 2004 idberprift der Zukunftsatlas alle drei Jahre die Zu-
kunftsfestigkeit der deutschen Regionen - anhand ausgewdhlter makro- und so-
ziodkonomischer Indikatoren - und stellt sie in einem bundeswé1ten Ranking
einander gegenilber. N w>~'

Die Gesamtkarte zeigt die Zukunftschancen und -risiken der3R@§10nen im
Deutschlandvergleich auf. Fir weitere Informationen zu\Methddenp H¢ntergrun—
den, Nutzen und Analysepaketen siehe www.prognos. com/zukunftsatlés

Die Stadt Karlsruhe erreicht Rang 23 und wird als Reglon mlt\sgﬁr hohen

Chancen eingestuft. \* S N
NIV ). \T \1\ N/
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N N
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. § V&N NN
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Quelle: Handelsblatt und Prognos AG
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Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

76131 Karlsruhe | Baden, Rintheimer Hauptstr. 53
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Liegenschaftskarte Hﬂﬂﬂﬂ*ﬂﬁrﬂﬂmhﬂg mit Flurstiickfliche
76131 Karlsruhe , Baden, Rintheimer Hauptstr. 53

tulistal fiin Papediicall LILODE
‘A srsimne TR0 =N
a mam

BE.rEd'lnE’!:f_f fi&gh& des Flurstickes %245ﬁ" ztls m?

lﬂrwrlqn T-rlﬂnhli— Aus dem i.rn-:ﬁm- th-ﬁmhﬂﬁmmﬂﬂlrﬂ TALETSE)
(R NET e Jlerlﬂt.a-' oeT G ihen Hepenecra s s ban s -lea matigresssten (AL KISE| - st o0 Racnuss o legecechas cosbamem
fu- dLII;.J-Tmu il whuny @ Cageiechatien Sa-, Dhe Karbe sl ua. 4I|l'.l'h|n|u1r'1u-:l,h:h,.m'l.l'kmrr-'. Flarbl s promom- g

H|.r|| 1IN,

Dirlengalie
Ambidie Kue Bt A ismbeoy, Liodaadnt fi Cocirloimebin oind Laticsnecklaisg Baoes - micibs nbe g Sead, e 1ds




For

LW Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 1

1o gt el e i e




i:ﬂ Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 2

L e —
E .

Hroverd  Drovedd 1 Soarpeioed




WG 172/24-76131

David Lorenz

Dr.

Sachverstandigenbiiro Prof.

&

)
b

!

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 3

apuiispdnop

Pl AT FLESTIRE Y 02 3| =0 e o Rl

T e i L T e o e i i T
e 20 AT L T T e i T .I




i:ﬂ Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 4

|

Wlidl Piidiakn
e ]
n
i
(o=

Pk M

) P |
Lﬂﬂ;
: rfually

cEpL P
|

[ il

: i
r

B
L T e

1 s
1
iRE

mos| o Wy aad s Dammpegs
o
K by

AUFTEILUNG




WG 172/24-76131

David Lorenz

Dr.

e

Sachverstandigenbiiro Prof.

bF

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 5




& Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

bF

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 6

~ ENERGIEAUSWEIS e ok

w8k oan § 151, Envegesinspans e ung ERSY wam | 4R Nnm::na“

5 b Lea- REN R

obaude

'-_-“"_Il:n? . Hm-:u-h'l-n;l‘;ﬂ;'uu'-u &
= '-FIEII" _ __- Prml—uum- :a n-l:n-:m

bk Wenngunsate

l-ul.l.tl-u G-u-r'lc | TN

llm1 !u'l:'ltlﬂhhnw"' " l-IH-_-‘l-ﬁk.i

!n:u.:-m'mu-r\-;.e.u s . ¥
o Ell‘\».lu:l-.h.:ltl_ = (50 ?aa. b v -@Tm\v m:-:-l-..-“ﬂ
o i - SR
R e oy SN WL

E"-ll.llﬂ:.ﬂ Ff_h_ ! At ‘\\,‘\ AF— \l“:\
-'-W-'h-“h'dJHIMn:l |.'le L T uh.runrm} il

LT oy

v A Ny
vy o B e -7—‘7‘ A 1 -
= @ sl
(i \ X -
Hinwiisn 2 d_n_iillt ® bedat i N — In'm: Gebdudas
m&b- ABIEN i, ol iy bedats  wiwr Stepbeed som

[ ] Lr'nrgil-u |ni &0 Wl g ST S e 4

D-In.‘«--ia’rt)h‘pﬁ s OpmmsoEge den Feegeledoss  mabd (D
) fﬁ\'ﬁﬂi b AR, T A ke easbori B R

o, w{f#ﬂ%ﬁ}p: 4. Amemnegss e Eamipiesdbiicm el (Espege-
7 Egpriins LIS TN

!*ﬂ_iiﬁs{ﬁ\f‘{-t#ﬁh-m-m'ﬂmm TR el vl g nba

PV
O ‘i{_ #*Wr}ﬂpﬁndwfnmlnnMMEﬁ
T,‘g’\u TPk }iﬁ' Eﬂql:h e IrizEA. . Oe Argabin bn Esprphmavesa ceekdvir o@s sl das

\J o, | faidri A s
_-Q\‘ ‘Q‘\\»’fmﬂmdﬂm1wm-mmm wmm Hi.wlm' LR T T i

3T !ﬂ'!'h-"-l mmﬂm-lmlmﬂh'\f
W'l“ .lﬁ" ENCV, dw @it e dar AeoH e e algmemanr
PECTRATE  siln  [hawecWETR  GAEED aie-

U7 1T TR R AR
_ ETE T b e el e g ‘ *5‘41’!,'5'(: VP" e
e rmrw’ e R Ve rer g P i S is s
o e ) T e Ads i e e A
L A h+m#=*liammmmm$13;ﬁ:‘{umm

Holm— il iy Pk i &



‘f':ﬂ Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

b

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 7

~ ENERGIEAUSWEIS ..

FAmAL de BE G Enarmesinapursacrdnueg ek viver © o8 Merasmber 304 0

E - ) { ' .
wrp et Enenpatads dus Gehiudes Ragiatriernammee | Baammonatgt 3

ik .
—— OO NS

Enargisbadan

AR | -

L] G|

L =
u L

Ak L ol NG N 1T P

Eribres expatadar 00 < d¢ 04
| MM amd e -Hn‘a&-mh awy rﬂﬂh\\ q m@}gunu.ﬂ:ﬂum:n

"

; S s o v e
L m BTl [ Fopmury i 59 Ak b Esgy

[ .?,Wm-"h:m
v RN () e
ndenarglabadart dissss Gabdudes o S
N 2H1,5 i )

[Piztangabs n Inmetlenane N
R R -
: e — NN o s
- Afigaban R o (Con
I}\Qqn EXwarmas &, (& :Hwhlmhummd“rgh

#M“—rﬁnr&m:u\ﬂqmm
.m.'l._ il‘!Il-,':l ¢l el ol

W87
£

Elﬂ'um'ull“nzmﬂmdmunﬂaumﬁlu-rl

]

) h J¢ o= S, \‘ :
N > O by s o e Bt s
\ -~ Ernsimrues e i | 7 AT Mo
RN . (G mf T, ’ =
s Sl N Flon a5 T At 1 Hrers e ey
™y, wl"-
= BB I e Pl maa

2 -.-E:--:‘-anu'p-:“” yra » Errecie Ersper g 4
WY e b A e
etz o ErepadnicE sy me o o
ARSI e e s IR H-'I'I-'l-‘ l‘m—!n ook “H'H-lﬂ h’-’h" -"'I_"‘“" ae
: [ T e il
o L] erlamaan TR Yy e il L = ]
.-_.",‘_”“- " - mw.mm.mwmnw
=) s etk de Bary
e S mﬂ“ﬂummuh
= I..I:IIH_ . Ry T N 8 o O Wl e e
- L L s R TR - .
* Hy P amutesiae ' ptn P H
' MHH-I-‘qL“DIw"'lhl'I.IﬂI 10w = s 7 m"""“"'*’FT:mm. ;PR

huun--pri'hmm;rhlixr-!n-*n; foEEn = - L Ty PREYTTS 1
L = = mikea




o

LW Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 8

- ENERGIEAUSWEIS wr

fuat den R 1EH, Eremjes-aganmmrungBnlvivem ' 1. hioember 2073, | f)

;‘\C’ ,
Empletiungan dus Ammstaiir R rimmumme * mnm-u:mmm\
o 3
\“ iy
Empﬁhll.mpn- r H#Itlm'l..'llh'l ﬂlﬂﬂ'ﬁh‘uu\ O AN N
_aabyren 141 bmtmog O LfEe. Yo asing e BTy ar -
- _Emsiek mre Baguis ez e sk e B V>

Bay- orar A prarbme s R
fua{entaln m&.u:_n'u ;

H-:I-lh-rhm.ulul'ﬂdi.-iqtr
ar u'-.lm'swm Hiramas it ",
T Sk, Dt g [, Slwear e By, B4 75137 Raranie
| U421 7 27 38 38 B, warpleba p R et g b | o

o~ &
(" Sanis

N
I,
Em&:& Ei'l-lllﬂu@gihn den Amhnh&mmmmwwuﬂ lrllw:l.lllm
4.\ - § \\ d
R —.

S,

L L R ST TR Y ST, Trop— ’m!mzul-u-lrrp-qm

S i 1 |t Pk i




f;ﬂ Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

b

Anlage 3 - Planunterlagen und Energieausweis - Blatt 9

- ENERGIEAUSWEIS 4

Hmal e B G Emnnmmmmh-mninE'.']um' 18, Mremmisar 9] 0.5 N
AN\
Erir2anngan

A Gebasiep: - ey |

:ﬂ“ﬂw E 3 w1 = Rk i hen A g 5

B B P SR Sl e 1 0 Parislolang g mn Tasigen, nn Devorr fre Wi wrd
i ; B ar Tl et B g RREk e vl Erxtidarvm hlnh%ﬂjﬁthlhﬂ L
Hdlhbﬁmﬁﬂﬂ :I:i:r:-rrmgc.z'?ﬂ [hai ! b b lrl-l.l-rEr i, P

: ¥ L] a 1 r . Arisi - 5 T
;‘;""“"F'ﬂ-ll'—ﬂl ez bt Byjibm GehdsOar deai & .amnr--ru- ; nflnh‘-:lu Aﬂh:$
ELE ) “‘; (] L - srlupini; Jm::mulm
. . e EFfa iy, v w et o D Acgeben
Ewm“' ) NN ] m Balwizs ak Moo
- A intonTagn, ekl ey v ich g g Y n:uthﬁ%q gl e T ]
Sairm F e e guridD) pesdan Fap: avbowredy praeals = EWH‘. i Mrhan Wl D A

s
-

Whmelmmﬁ;lh,< AT dnra k'ter ¢ g
> s AN
r

o e b rhgeoh dar e epgeitae ) | 4 ﬂ&m Al ey Bawa
swCEr e G M etk e

A1 nrchags ce I fakizn
LA e sl Aviisma wn i
TAEUE i Due Bridials Enagives
Iy war arhone e porasebag intadwe
LAl ot Rl e B vl Sapioch
\PLHRR grgarechned S Dl Lrispss e 5 o
o 1 W SRy herke s VNS et g m .
g h?lh'd 1 Smrtedpop ren Gmbdizes. [ EeCinvapes-
e T Hivosins i wasrep g o Qi e, (30
o bl il 2200 Hualringeariagy, Er bl Wit daghal
\ TR GETVg e Mt wmact B PRkt S toan il e ey
= :"q STAETKISE Varionrh kI gokes n st nerkTy ke
=TT KOV HAr O WO i c b 1 g i ey

e YT e WY B Lo cmr @by bt 17
Cehlide an de Rutm g u o i wehsdyn
ey alian cer Al

im Fol Siguw: | evsiiicks wiid Fadi o Lauschal Ty
l'r'lb'\;u "l'r.'l'-l:l‘Hi&- S L el e R i ey
ArBEITDI Im l'h.'u.:mh-'-l'r[uauﬂhln-n:l I
TRASE, Iz Pl s Derdie nen A'quTHah—
81 da hpiedha Verema dber o PR sshal bevickp
LEl g sotmm gl P gy R o ot L T e g e ma
) gl anr Farnkihipg O Lrdl sseray! 1 FETEFET
“IACR oy o 8 Sy By e ses i i T
SR PR e el

bl o
i, £ 1
_. T Tk rependar Liplns- P-F]mw-hg
Mmum-- L] Ermn G !PT M L (e e U T 2e0 ik

AN D >
[, " w M gulan TMEDNEE v e EIStrreton ) wreer #AS 35 Piks rener
< ‘\‘\\\'\\‘\' FEE B OrEV Arfosdarmpmt 37 glebwdad A2 e il ven Ui uneslnszin o orgio
R I3l w3 minimiag| :_fowvmhaunpﬂ-mw_m Broapedtd ;e Seti-

AN, STich s : L T -
N e ImEnr-.hrau-!irH:-huq.:lh.-'q T T e +
,\l 49 '-'r"ll"‘:-:_'l':w-i—lh!:n-r B md prenr Smndanthimo- AT F AR Ay wl:.u:n Faq?';ul?:lhn:;:e:':
--\\ ) ] e Nl b W TR ard Bl ein agk ram B Tz Acparaas e Bate I prer 2

14:1“!_ [E= Frises sharky? e dp © WG, de 2unda
TETELER T e e e arin Oadn.  Tw ‘Waxjicmwnad § s
%;m;ﬂ:{m :-ﬂuthutrrﬂru1ﬂ::u-hlmnm l.'.ﬂ'--anhj Fein wé:lr'u-ﬁmhlﬁw I:knm
ey “““;:.”;'Hah L:’Iﬂi.-d?l-d: MIMTRADLY,  Yrrichim de Vil chassy Cabbeves m0 s VT
D wuader T 30 LI EChen  variEn fidawr Geooste asn £5 b Barres vy ke,
sttt Brrewn T LR Elas s sk e P e UcelSar B8 PMTe b e A
B SaSi ured DEORI B P oha b Faiene wy-:q;uwrﬁm ot

\ - W >
O WS, W A
O\ Endmnsigm S O it iERE e Bk - m%ﬂmlfﬁm Bwowrcgun: (im
N

| AR i b vk f s LLET L AT
[ B . i




E:‘-. Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 4 - Fotodokumentation (vom Ortstermin) - Blatt 1




)

i:j' Sachverstiandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 4 - Fotodokumentation (vom Ortstermin) - Blatt 2




)

i:j' Sachverstiandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 4 - Fotodokumentation (vom Ortstermin) - Blatt 3




e

Anlage 5 - Grundbuchauszug - Blatt 1

Ammiligher Ausdrack Autechritt
Emvdogeiatt
1
Amtsgericht Maulbronn R
’*Q\\»\»;
Gemeinde Karlsruhe

Hammha NEZEN

\\ - & 2N _\‘7'
AN

m: 1'49075

NN ’

thnungsgrundﬁhch

Dieses Grundbuch st #ir memimlal:wnm gwmm Stells deg bisherigen Blabas
mit giarseloen Nummer galreten. In dem Blat anthatene {rot unier- oder durchgestrichens
Textieile] sind mtu&\ummum m:r& sichibat
Freigegenen m\i*ﬁt l.urzztrmé 2 E9)

AN, ) Y Ewait

Ceasar Ausdruch wird nicht unsarschrisban urd gt als beglaubighe Abschih
Ciabum des Abnds: 26,09 2024 13:34:08 "
Livtzte Eintragung var; 26,08, 2024 Saite 1 van

LW Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131



zug — Blatt 2

Anlage 5 - Grundbuchaus

Datum des Abnufs: 26.08.2024 13:34:08
Letrie Eirtragung vom: 26.08.2024

Seds 2 von 10



1';_':5. Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 5 - Grundbuchauszug - Blatt 3

e G dbuich van Hummor MantardavarsEchnls
: Aanbagericht G rundbs ol
Wil Karlsruha Karlerifia 45078 1
L P Himky Fonosa wrwvang dar Grunsericks unz der mel den Erjackan soleaebess Aentes K= Littll
dar | HMi Spe
& i e N
..,,:l-, :\_:“llﬂ !,.'\.H":.II. T I-i'lln.ﬂ-\. = Wlvamecks it o ol | i Y Ll i | ot |
T - 3 » . .
i 20811000 Mimaqentumrsanied an dam Grundshick 7 . R
BE.TY 12458 Rintheimer Haupissrake 53 28 | o8
| GeDauce- und Frefache P 10 =

s Blatll 45RO ubul.lu:klr uid verbunden mit sem Sondsteigentui. “f. )
an der '.|"ﬁ:h1'n.|rrg it Heiler Mr. 3 urd dom EMWWFH an
Abstallraam|He 3 | N N
M Anbelle gind In Hlas l—‘![‘l?ﬂ his 46076 geluchl jader s durch das
Zu den andgren Arrraur-.rmrrnrende Scageraiganium beschrinkt

Im Dizrigar wind wegen dbs Gegerslandss wnd nu%\inﬁin& dimg
Sonderegepums aut ol Bewilgueg vom 05 03 1594 Beauy - N

genamman % (i (i
wnsein 1) NN N
Eingetragen am 26,05 1 494 WA
N N d &)
] N N !
. N
N . !
N .
A Q
RN SN
%
‘ X | {
o
l\ ‘\‘ N -
. (RN

Sapifchar Avedruck 2800 7074 133408 Salie 3 von 0



s
b

- Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz

Anlage 5 - Grundbuchauszug - Blatt 4

WG 172/24-76131

Amtsgerichi Gemainde Grundbuch wixn Mummer Bustandsvarzeichnms
Maulbromn Harlsruhe Harisruhe 49075 I:
Husiard ord Duschrs bprgin
aur
Hel b,
aE
S

b

Mr, 1 bai Meufassing des
Bestandsesrgechnissas &l Bestand
gingatragen sm 28, Marz 300G,

E vl

Amficher Ausdruck 24§ 052004 13:34.08

Sgite 4 won 14



zug - Blatt 5

Anlage 5 - Grundbuchaus




i:ﬂ Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 5 - Grundbuchauszug - Blatt 6

Grundbuch van Humsmsar frate Andilung

Amtagericht Gemeinds i

. Kartaruha Karisruhe 49075 ;
T Eﬁ. var \\b\:v:,

Armtlichar Ausdnick 76,068 2084 13:34.08  Saite§ von 10



zug — Blatt 7

Anlage 5 - Grundbuchaus




i:ﬂ Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 5 - Grundbuchauszug - Blatt 8

iw
Amtsgerici Goemeinde Grundbuch von Mummer Rl -'l-t!l-,ﬂ-l'lfL
Maulbromn Karisruha Kartsruhe £9078 ;
Nerinpennasen LOSCANgST (..
[ITE T4 A \\\t?\{\_ ‘
“F""-w 5; i NN
< B 3 TS
z  [|Vormerkung chtam o/~

e

Amsicher Ausdruck 78.08 2004 13:34:08  Seite B won 10



e

LW Sachverstandigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 172/24-76131

Anlage 6 — WEG-Versammlungsprotokoll - Blatt 1

IMIMO KONIG

Moafungsivwrivinas

Prolokoll der Eigentlimerversammiung \::\*\
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slell gie BeschhisslEmgkan 1@ man Un’?ﬂﬁs‘nnﬂmllmmﬂ
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g 2
hyfreilung in Wohnungeeigentud

per crundatichzelgenticer teilt d=n yorbaseickneten
Grnndbasitz Tach § B PEG .n Miteigenturgapteile in der
Faiga, dab mit jedex Witoigenbisanntail -daB Sacdurei=
gantum an einec Wehadng [Wohnubkgeelgantum] oder BI
Afaht = Wennsweskan dispendan Rdumen (Peilelgenium]
yarburden ist.

pie Aufteilung richzet sicl nach-d=zn Leghimmengen in
der anlage 1 2y dieser Urkunds,

i MaBgochend fir die Tage dat imoSendera lgzntur und der
! im gemeirechaftlichen Igentim stehsnden Coabdudateile
: imr dar cispar Uokinde.alz wesantlicher destandt=il
Leigelfilgte Auftailusgsplan. Die Wohnungen sind in sich
* abgoschlossan LT ginpe Gas &5 3 Aps.o 7 WER amd. in Rur—
roilungeplan mit Gdem sytaprechenden ¥unmarpobeselch=
| mat. Ler aurseliungsmlen wasdsl d00 Botolliygten =uf
: parcasioht rargelacte A\ -

Cides _!l._‘::rga:uh'-.n&-aan}u:;tsmaz:uheini:_n-.:ng Tiaght wor und ist
digzsr Urkunds) ebenfalls.als Anlage baimafigl.

i g3
gegenstand daz Zandareloentuns

1 ¥ Ergénzong von § 5oWES wird festgelegt, daf zuis Fon-
i dAeraigentun gahifent

5 der ruBbsdenbe sy und der Dackenputz der in scn-
deralgentuf atehenien Riume,

B die pichtbragenden Zwlschenwanda,

e der-fInnsn=] Wandputz und dis (Lnpan—) Wandvar-
¥leidgung santlicher zum gondersigantun gehirendan
Faume. auch sowelt die putztragandsn Bande nichi
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d. dis Siren der im fondersaigantui stehepndoen Riume,
wuAgenoaman die Hohrung2akechlabticsn,
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dblaitangen dar Varsorguhgs— wund Entwigzerangsan-
Lagen je=der Art von den Hauptstringan ag,

54
Eenainachaftsordnung

Hinslahtlich des Verhbltniosss ey Snnﬂer:jgantﬁﬁcr
: mnfersinandar gelten die diwser Prkunds als anlage 2
beigefighan Bestinmungen.

55
LIkraungen [ suf Grondmipshant

Par Frundstlickesigentilaer
buwilligt und beantragt,
Ln das Grundbugh &inzutracen:

1 8. die Teiluds hach den, Destinmgsgsn der Anlage 1
dizsar Urkunde snd

By die Bestimmungan Gbar fefl Cagenctand des Son-
daralgsntums uad-dis Bestimnurgan iner das
| Verhiltnds del Sondumwligentumar urterelpnsnday

aneh Anlage 9.

2, Ple Eirtroguncenachriclibon des Srundiuchants wer-
deran die Betolligten ond dan ¥oter ocheben.

z B
¥ollmaens

m.@-a‘ Eti‘ﬁiliﬂ'tuﬂ‘hﬂauffrngﬁn Fmn Fozar mit. demn Yollzug
diegar | Urkenoe,

Sie mrteilEnvitim, zeinen Somiua uas den jowsiligen an-
geEtellten an 2einer Anksscallie jr Einzalvollnschs,
dim Erkllrangan ond Antrime in diegec Mrkiimde fu oaxr=

i : Jhnzan wnd sa Hnzern, Aitrdge an dax Ceunpdbuchant ued
! andere Bohirden zu stollen wnd surfokzatehnen, sowie

i Ganahnigungen Cir die Beteiligien entgagengopesmsr .

Jader won ithnen st bersehtigt, in Hemen ges verTrata«
Aan mit wich scipat els Veriromar sinss Deitten ein
FechiCegoolial b varsoanesnel .,

Gie ¥ollmacht erliscit nicht mit dan Ted der Toll-
nachtgebors und kann jedeszett widerruten werdeon.

— e A b A T e s ot
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Jia den Angestellter des Hotars erteilte Vol Lm;pht ist
jedneh nurc wirksam, wenn wen ihr ver den antiérencen
Hotar, soifen Vestpeter eder aainen Sozlua Egi;r-iu-:h

gemrcht, wixd.

g7

ausfortigupgen uad Abasohbiftas

Vo dleser Trkunds sridlt cer Srunastickssigentimer
wal ausfercigungen und vier keglaublote akschrifzan,

Fir das Grundbuchant vl dle EDﬁEﬁiq‘En _E-&m‘:ur:lan simd
die erferdsrlichen Abschroiffen Duw. Auslarcljungen zu
artailan. .

Lexr Ruftailungrplan isf mitauszufertigen.

Porgaloepen, Wan Hotae,
won ' dan EBeteilisgten jenshmigqt
tnd algenhindig unterschrisken:

WG 172/24-76131
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aufrailung
1 Ois &uftellung ericlgt iln:

1. Eih Hlteigenbumsanbte]l yon 26271005 warbundes ‘uis
dem Senderrigentun an dem lm huf tg;}unqﬁplan Wik
Hr.l baralamneten Ribmesn.

{ 2. Bin Mitelgestunssntail sren 19901000 l.?tr_,.\lnd.;.r. mit
dem fordarajgentum an den im Aurteilungsplan mit
Wr.2 hezaichneten Rfmnen,

3. Bln Mizelgantorsontal]l ven 2007 1000 werbuadon ndo
dam Sendareigsnton an den 1w Anlkailungsplzn mit

o3 bezelcohneCen BHunen.

i
: 4. Bin Kitelgesntumsancail von 337701000 werbumisz mit
! dem Sondereigencun an dan(in ﬂuft-Lanqsplan mit

; Hr.£ hazeichnetarn THumen, J
iy

'
H
i
E
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A

| palage 2

| Bastinnengen Uker gas Verhilsnis der
Bondereiqantiiper untereinagders. -

1
Grundsatg

Die Rechta and Pfilckten der Sendepbaiocntiner Gid Ce-
ren Yerhiltnias unterainander cinhtzp gizh hach dan 55
10 Bls 23 WG, sowelt im folyenden nicht whwas anderas
bartimet 13f.

[} 5~3
i prfapn def Wutzung

1. Fedder Hondereicentifer hat| dag Bechtlder aleini-
@en HNutgurg sglnes Sondereigattuns,  soweit mich
nicht Bescliednkungen ans den Zepate Bdar Sicher
Teilungsarklivung mrgeken.

i 2,  Er hat ferner das Recht der MikEenutzing der zus
Jemeingschattlichen Gebrauch bestimmten Riume, n-
lagen und Einrichbungon deg- Gehdudss nnd dec (=12
meinochad bl iGhen SoundshilGial Lachien, vorkenali-
Lichoder Zondacaitzungsrachbe einzclner Elgenkl-
e

< 5 3

! Art dsp Nutgupg

i L e Zinheitan™Hr. 1 bis 4 5ing gus=chliaflich zu
Wohn- zwecken bestimnt, Dile figenciferversamniung

“karn ladsch mit 201 friomermohchalt nach froicm

. Beliaben einer dewarblicher sdar baroflicken Kub-

{ mung = auch widerroflich ond/oder uatac Bodingun=

i gen urdfcder Auslagen - sustimmen, ohne daf eln

| Ansprush asut Erteilurg siner scleknon Zostimuwog

; bestaht.

Entapreshendes gilt bel Yerplecung ainer Wolntng

! #u gawerbllchen ocder beruflichen Zwaalrern.

b

4 2. Im elngelnan izt fir den Gazrauch des gemein-
eriaftlichen usd dos Eondereigercuns dig Fausord-
Lung matgebend; dissa {5t niohl Hestangteil der
Pellungserkldring.

Die Hauzordnung wird durch die Eigentimersarsssmn—
lurg it einfachar Srivsennshrheif aufgestellt
und  gesnderck.
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] A

verijufarucy des fSondersisentums
Cis Veriuferung pinas sScndeceligentuns hedarl Kelinar
gust ismmung CDrittsr.
per Verlufsrar KAl n4¢§t v¢r!uhg=nl dalt thn 56 in &n-
tell am Verwalbungewesog e, iaskboscndare an der Io=
. atandeenzuagaricklags, aucbezahlt wikd: Sintliche wveom
flgentiner bereits geleisteten Zahlungan usd Géeklagen
gehen sufl den aepdersechtenaonlolyer Ghar.

§ 8
Inatapdbaltuns und Instapapetzung

p seder Schderelgontimar iat ferpFlichies, die in
mElnal E:._-Lﬁgruig:z:‘.tl.m gteheadon Sobiedetails ord-
nungegenid inetandiulalten und instandiusetzen,
Dias gi.'.t sl r'._'-_T Hr_ll'..:h.E\E,'.nrli:n.El.hng::n, ANAANET
anA cebandeteild imcgeseinschaftlichen Eigentum,
dle =un agseenli=6lichenSabrapeh durch eloen
hrw. Dehzersa Donderaigentiiner begbimst =lnd {Eomn-
Aprnutzungsrechtel.
pia reepreeltiqge Vornekme yon Schinheltsreparatu-
e Eaeioh dt!nlﬂutla&':uu.gi:ntums chlimgem dam
j-a'!..'ﬁ:flil:'li!'a E@nﬂﬁfﬂlgﬂﬂtﬂmﬂr;

=, his Thezandhaltieag ind Tastandestzunyg der fum g=-
mﬁihsﬂﬁﬂfﬁliﬂhﬂﬂ Eigentin dehécenden Teile, Anla-
gen und Eirrichtungen L ﬁq'b-i'l._'.dns l.Lnl:'I_d.-n:l [T . B
stficke nbilagen frusdestallich der Cemninschaft
der sandareigentlimer; di= Durchtihrung der hierzu
erforderliicnen dalnahmen i8% ven dsm Verwaltsr zu
yaranlassell:

SR it asngepnltsengurechts bosteaon. obliegt dia
Trgtandeessing Whd Instandhaltuns des patreffan—
den Coneinschatiselgentuns ledoch den bzw. den
SoAdernotIung wherashbicban alleln.

L R T

§ B
Lasten und Fosten

Dic Lestean und Eosten des Schdereligentuns Lrigh
Jodar sondereigsrrines allesin. E.h'.'f'pr:ll:h-:u'.rln:
gilt flix die Aondsrouzzurgsberschiighen betraf-
fang Cemeinschaftselgentun, an dem Sondernuts
zungsrachte testellt find.

e T P o s S AN s e e, R
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A

Za Sowelt ¥oslen, Steuarn, Gebilbren dnd Falrige fic
Has sinzslne Bondereigentum gasondert Leplge-
- Sballt werden, sing sis van dep Feweiligen #igan-
: thmer allein wu tragan.

3. hin den Lossen des gRLeinschaftl | ohon Eigentims
Aowim dern Euuirtschaitungaknntcn‘hg;qn gich die
7 ainzeinen Sondereigentimar - sofern in dieser
Teilunguerklirung nicht andels Boctipme - in Ver-
bl ithis ihper Hifeig&niuﬂﬁﬂntuile I Beteiligen.

Abwaicherd hisrver gi]s rolgendes

Vorn den Verwalterkostard entrAllt auf  Jeda Piheit
ain glelicher Tell, ohme Blicksichk gnr dic Swdse
CUwe Hloolgehtunsantaiis.

i Ja dia Wohneinhesten) Gher Ggsrﬁﬁaa;hQL;Ung«h oy
! :Egzg;sxjnlgt die ﬁﬁrzuhnung‘ﬂar Kostapofiy Hai-
: 2ung ‘mnd WAL ES S e Ve r s arer sng deweile dirake nic

dom pustEndbeen Varmonoingeentarns b w,

4, Jader Sandereigentimar st Verpfliihtes, zZur Dek-—
Luttg der ze erwgrisndsn Ecaben wnd Lasten scwie
] zuc Elldung Ei“'.n:r"ZH:tnnﬂs&t;un:‘;a:ﬁc}{lugn Miat—
] liche VorausleisSingsn (Wohngeld) =u erivingen,
Nie Faklchsen holian Iewells Dis zum dri=tamy Werk-
tagoelnes HadenHonars I Vorsue an den Verwslter
Ay ein vorn o diadan sy Benennesdes Eorea 2y artols=
; et Ricketa=dige Zahlungan eind mik % % jdhriien
i HiErden Jewsiligen. biskomeats dar Cetechan Dup-
3 dEEbani 20 verzinses,

: biz Héhe der Vorausdahlung it varindarlich. Eie
1 wird £l das”grats dirtechafesiahr von Verwnlter
J Lesbaefatet und ergilt sich Fir die falgenden
Wortschaftadahra aus dew Wirtschaftapian,

5 87
Rirtsohafispiag

bas Mirtashaftaiohs entepriont den Kelamilaet jabr,

T Jedas Wirrachaftajshr hat der ¥erwalter einen
Wirtschaftsplian aulzustellen. B¢ isxt Flr dag sr—
Ate Wirtschalftsdahi verbindlich, Fdr die Tolden=
dep Hil’tEEh-:l.[:Sjﬂ_'flIe bafact = der Feroke {oyng
2er Ewplersigentimer, Jeder Hirtsohartsplan
b].uj_.h't. Verbindlich, sia =in pewsar ketchlassen
wvardan igt.

:e; Verwalkor het #her {edos Wirtsepaftsinhr ir-
Nafanlb won gecka Eanaben nach dassen Ablaul go-
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e S

RS o A i .

- =

genlber jeden Jondereicsntioer socariftlich abau-
rapchnen. \ 5
Evwalwe Pehlbetrdza aind sofowt sechobsahTen.

Ubsrzahlte Betrigs sind sofcrt zn erstatten. Fine
Verzinsung vom zuviel gesanlten Basriaen criolyt

night.

&=
Yergickerungen

i Flr daz Sendeccigentun Und das gcnhinauhuftlicna
Elganeus als Canzas weirden insheboliders foloomis
Verglcherungen abgeschlossen:

Versicherur qugsn Inanspructinahing, ane der
gezetzlichen Hattptliclkt der Comglizchass dar
dondecalgentlmer aus den, gameingcherclichan
Eigentum am dr e ifelk |

-3

b, Gebiudefsgervessicherang,
¢. Leltingevszsersohadenvers isharong,
=-  |(Bturpoochadenvaralchesung,

&, kavdzsaréchadonhafepflrchtrareicherung |50
weis eriocdsclich),

Dissn Yersicherungerisind davarnd aufrechtrier—

naltan,
e Ciez Aiswahl der TRrsicterungsTesel lachaf - chliegt
den Varwalter.
3o FOF diopgait nach Ablanf dar arates Feroicha-—

rungeperiode kinnen die Sondereigenatilner sinen
Wechsel der Versicherungsgeesllechaf: baschiizs

fan.

g 3

Bntzichung Jos @ondersigentums

Erginzand zu der gasetslichen Regelung wird Bodlinme,
dal die Vorauscotmungel sur Entziahung des Sondéarsi-
gEntums =usn Vorliggen, Wern ein Sondereigentiner nic
der Eriillung =eciney Verpflicktung zar Lagten= und K-

, erentragung lfinger als dreai Monata im Rlickstand ist,
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4% 10
Hearheit wvem Serachbigoen

Steht das Elgenbum mehreren Peracnsn Ty 80 haben diex
ge auf Verlangen des Verwaltars einen Bevallmdchtigten
2L bestellen und den Werwalter su benenren, e =
rechtigk i=t, rliy aje WillersarklSrongen und fostal-
lungan, dis iw Zusammenhang mis dem Ernder 2 igartam
stelien, entgegenzunensnen und abiugeben. NS

Bls zur Erteilung ger Vallmashe gils jgdmr'u:tnl?cntu_
mer ala Yoo den anderen Witelgeatinorhin diesen Sinne
bEovn L I8 ahtigts.

Dia Miteigantloer Eaftag S afmt Liche Ve ol Lichoungan
ale Sesantachuldner. Tateachen, die @uch nur hins<chi-
; iich mines von ihnefvoriisgen gder mintreten, wirkes
i flr pder gagen Saden won  hnemn, '

L

' B 12

Crva

! 1 Angelegenheiten, ksry die nach den Hohnungseigen-
tunsgagets oder MaAch des TnhE1= d°aser densin

! #ohpstecrdnung die Sondersigentiner duroh Be-

: schilul? entschaiden kinnen; werdep gurch Beschluf-
fassung Lo ainsr Versarslung der Sondercigentlimer
geardnet. hN

[Der Warwdl ber bBat aldmal in JTobhe die FlLygsnoliner—
Versanmlung einraherafen. Daviber hinoud ous der
Verwalbes dia Eiu&ntﬁmnrvergaznlung dann winkery=
fen, Wern mebrcals ain Viersgl der Londereiganti-
mex dis Einberefung ukbsr Angobe des Qrurdes ver—

Langt.

o el ofle Yrdoungsnifivkeit der Einbarafung genligt
dis dbsenduny an die anschrifc, gis dem Veruaslbar
Yen dem dandereigentiiner duletet nltgeteilt wors=
e I,

H
{51
i

]
!
{

Lre’ Bigentinarveraasmlung izt Doasckluffdhiy, wenn
mehr als die Hilfke der Scimeen vertraten sind.
Ein Sendeveigentimer lanm sfich nur anforuand
sobriftlicker vollwacht vertratan lasssn, Fina
Volimacht ist pioht erforderlich, wenn dia Woh—
mung i Cigantuw ven Dhogotber stebt wod clo Eba—
9=Tte an deor Yeraanmiung tedlnimml.

1st dia Yerzawnlung sicht beachlulfdhig, ao hat
A8r VArwalter cira mwel e Vessanmlung wit decsel-
ban Tagesardnuny aingkberufen. Sie igt ohnc Riick-
Sicht auf dle HilLe dor vertrstenes Antails ba—
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sehlugfihig; hisrant lee 4n gep Rinladusig  beson -
ders hinsuwelgen. ‘

Das Btittrecht richtes esich nech dar Gréfga dar
Hiteigantumsantaiia, Erachllsse bwodlsran grunt-
sdtzllek der sinfachen Melirhaoit,

2u Beglnn der Eiqeutﬂnerwurganmlung 15t dle-grd-

nungagenife Efnberufuny ond die Beachlusfdhiskeit
saatzustellan. 3ol der Festatalling dar. Be=immen—

mahrhell wvarden die Stinman der oiowt erschisne=

nan bew. niche varsretenan gondergdgenciines picht
gerechngs,

Auvch aline quﬁntﬁmﬂr?HEEENMIUhq imr wmin Basablusd
guitlg, Wenr alle Sondeveigantlner inre Znstlin-
FUNY 2L dissen Beschiug schriftlick erkliren,

Uber dis in dex Versarmiuny gefabtan-Basah ass
int durch dan Verwaltar sing Miederechrift aulsu-
NENnan, dis arn der Taesitoaenden Wi _ahnen BoTler—
eigentlner e Urtarszaishnen ‘es ., Fop eliltlakeit
aines Baschlusses gt dessen Aufriahite in die Hiae
Gerschr’ o pefordoarlich,

3 s

In Zrkmitcrung der gasetel ichen Befugnisde izt (dar
Varwalter bevellnbcntig:s:

mit WiEEUng v Snd gegen die Sondereigentinsr L

-
i Rahmnen Ee_lar Veryaltungranfgaben Verktoige agzeu--
1 schillafsan und Edhstige Rechtsgaachfifia worsifeh—
f MhaTy ¢
] _
E 2. die von den Sendeveigentiinery an die Cemainschalt
2u entrizhtendan Batriga ainzuziehan s dicss

gegenfiber cinom =2Hunigan Socnderoiganthpsc G-
riektlich und aufergerichblich geitend o macien.

aul Vorlopgen isi dem vorwalber hisrdber Eine Jegon=
darte Vollnacht zu grtallen.

§ tu
Wisdarnerstetluny

Wird das Gebiude ganz oder tailwaisge forstért, en
8lod dia Sonderzigantiner untersinander vep.
PELLChtet, den vor Eintrict des Schadens Ecatas
Lenden Fustaed wiader harpistellan, wonn dig Hp-
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' sten der Wisderhsrstellung durch versisharung
oder durch sonstige Angpriche woll gedeskt aind,

2. Sind die ¥osten der Wisdarheratellung nlobé vell-
aitiindig gedecki, kann diz Wisderherstallung des
friheran Zusgtandze nur werlangt wesden, wenn -dig
gur Wiederherstelliung erforde-licken Bittel dn=
narhalb angenesmener Frist so rumut-aren Bafiine
e aulygekracht werden kdnnan.

Besteht wine Frlicht zur Wilederfergitelling nicht,
so ist jeder Fonderelyentimer berechoigf, dia
Rufhaebung dar Gﬁléinﬂﬁhaft_:ﬁ verlangans Diagar
Ansprach lat ausgeschlosuen, wenn mich alner der
andieren Sondereigentimer oder ein Dritter bherefb
erklids-t. das Sonderedgentun dea die hiaf-ebong wer—
lingenden Sondareigentiingrs zun Stchitsuerck 2u
Gbernehnan und gagen #is UJbetnahss durch ihn kai-
ne pegriindeten Bedenien bDesbabt.

—————— e

ol
Benntiga Baatimmundgsn

1, Teder Gohgersigerkiines hat 4o Falle dary weriufe-
runyg eelnes Scrdercigentuns den Ervarbsar som Bin-
TELTE 2n cen v den Jewelligen Verswalter ge-
aghlogaenel Werleas oo verpf lichten.

Falls sina Bastinmwaig disasr Eckliruvag unwicksam
ge.n sollte, wird dadurch die wirksankait der tik-
rigen Beabtlnnunmen nicht berldhrt. Cer unwlvicaama
Tell dat durch eipe sullissige Hegelung zu erast=
fen, die den wirtschaftlichen Zweck der unwlcksa=
fen Hegelung an &hesten sptsprishe,

Jﬂmp;Wh“m_F“:_r_
a4
f

g 15

Bondarnutrungspachoe

&, Dep mabralch der in Halbgescha® swilschen Erddygsechos
und  Chergescheld im Trappanbious gelegensn beiden ib-
gtelldfavme, welche zin geuednschaltiishen Elgeatbam
gehdren, wWird in der Walae geregeslt, dal

diase ven der gepsinscheftlichen Benutzung und

a)
Thtarkaltung ausgerommen Eind,

by der an der MBenwand gelagets Ahatellraum dem
Jaweiligen Inhaker 4es mit He. 2 bezslchneten
Wannungselgertuas ai1f Davar als Sondacrnutzungs—
racht Fur musschlieflichen Hutsung ond Untesrhal-

sung mugewissan wizmd anpd
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;
|
.5
|
et
b
?
é

T

dep zup Trappanbinzs hin gelsoone Abstolleoswe dem
Jewelligen Inhaker des mit He, 1 beisichosten
Hehhubhgeaigentuns ala dondepolssungsTechioo ot
Dauar ur adssehliedlichen wutzung und Unterhal-
tung gugewiescn wird,

m

Ly,

Der Eekrauch der in den anliegerden Aultéilungsnlan
&ing&zeichnacen PEw-pbstellplicza fm Froien wird
dabingehsnd geregalt, dad diess ven dor gemain-
schaftlichen Benutzung und Unterhaltimg swayanomasn
sind und dar Stellplatz 98T (18 dar Habnuhg Hr. L
und der Stellplatz "STP 2V dar Wohfatng We.d jewsils
als Sandernutrungsracht auf Dater sur ausHsehliafli-
chen Mubtzung und mterhaltanyg rugewiasean wirtd.

Ly
B
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oy il
= = Lo &

in das ol
Ervndaurhant '?ﬂﬂ
Fartfen® ARAT 1

YEndn Karlstohe

detr,: Grundhuch vwn Rurlsruhe Dlete 45870

Antrag auf Durchfbhrung ainar frnndﬂhﬂuku+ni1qﬁ§5pnh e
1 Feit ‘ ~
FTnfragung Erincdisnstierkel \\\“\ N Sﬁ\\b

in nhiger Erundbuchstells sind wir, iﬁiﬁdkﬁfxﬁ1ﬁﬁixi gls Mit-
wigealimdar j& vur Helfte des Geundsty

Eliwar.-Ne. 12453 @ §.72 @ Gab dév_ nd FrE \1thn
—— : o HES%, N F1u€#§§ﬁ:r Havpkskr. 53

wingatragen, x' J)

Bardh drn ﬂnrﬁuteldhuunuLhwﬁis:ﬂl 1@ﬂ&£b2ﬁkirEaQésﬂﬂﬂ Grund-

stics gelLeill in

. Flueac,-He, 124968 1 %{f\?\jﬂnhdu-ih“&!u Fruail}é‘ﬂ
: 3&

N RERER \5} Haupfsfr. 531 pnd
] Eghuﬁﬂa— une FERLELACha,
Y ﬂ ﬂyﬁnnr Hauptatraﬂﬂ.

Dam Yaprareungsas \\} Wird ﬁnrfknnr1_ﬁﬁ
dlimaar Frnnﬂsfu:kg uﬁg iﬁ- ndbunh- Entragt

Yerinderungsnac ﬁEEE h;g\ qrﬁTﬂﬁrln E Sailonp sawla Teilungs-
fenahiniguig 5 auEHE ‘tED fereits dart vor,

Hir rHuneng BWETL T Ergen ﬁb des higr nrJgEhiidzten
GTUTas rh 5 ﬂﬁgﬁgnt.-H 1zdsﬂyqﬁ§E} Focht win, Ulaer dae Grund-

stiick, -Hr,;‘ EB {nﬁy] i@.ﬁchnn und zu Enhrun -dureh die
*E
ru

Flurst.-Nre. 1Eih811

Einfs ar ﬁ\ HEi nning*ﬁg ? EE d#:— anwin las

Rech nr n _urnb er- und Eatsor-

ang{&w tungen ‘BlTr Hus\ﬁr&ﬁdﬁuﬂuk Fiuvrst.,-Nr. 1245871 Py ¥eI-
3, VU UALEE nhican uﬁﬂ*;a cimsmm fweck 088 Grundstick 7u

A an, ( (&

Qgi1 E Lk {?ﬁ nlnEr uﬁﬁﬁprggrgndun Crundeicnatbarkeit im
S| gﬁ B

Lee Q n: Trundetiiekan Flurgs.-Hr. 124ER [nsii]
Ji VE ih hannEragt.

-
Jv“\\j\\ iE Lugl«lnhﬂm -JHQ\\I\E WAL 94 L i
o \‘\Q\ h Im l\l\.iﬂrﬁﬁ w-. i:ﬁ"\ s Fin | Clpm Lifig Liegen R
\Q§Sﬁuﬁ ﬁ\
} i Q)LK \\ ¢ u”Lp]afhriftsh!gluubiﬁg_i
w‘?:) <n;i$?gr;tgngnqg untpr;bnrlfiur WUurdeEn neuts An melner Gegenderi elpen-
;\‘ p }\ Hindig wollzogen won des mles peesbnlich bekanaten Frawen

b

N

\}[r al Ingrid Hail geh. Edha, wohrhelt fr 7670l Bottenhedin, DEchle-

gtr. 87, geb. am 1lo,4.19%9,
bl lena Hertlioh geh, AHeil, wchohall Lo FETOR Debtlenheln, Uach-
lasti, 82, geb. am 23.4.1053,

Icth beglawhige dir Untarschriften dffentlich als =cht.
Ootlenhetim, den T 4 M. S

qruncﬁhnhamt.

| & E _I:'ﬁrltt_.- L
. H#J {ﬂhﬂrnrlur] Fatsrhraihar
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