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Von der IHK Karlsruhe
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten

Grundstiicken

zertifizierter Immobilien-
sachverstandiger DIAZert (LS)
- DIN EN ISO/IEC 17024

Ort: 76149 Karlsruhe-Nordstadt
StralRe: Tennesseeallee 120-140
Objektart: Teileigentum Nr. 59 in Form eines

Ladengeschafts (Friseursalon) mit Kellerraum
Nr. 59 (12,69/ 1.000stel Miteigentumsanteil
an Flst.Nr. 24466/15)

Wertermittlungsstichtag: 28.05.2025

Ein Unternehmen im

WWIBENETZWERK.de VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

-TE Nr. 59- 141.000EUR

In Worten: Einhunderteinundvierzigtausend Euro

-dem Sachverstind. wurde keine Innenbesichtigung erméglicht-

SHKCENTRSTANDIGERBUND e

AV VA = L=3=9)  Das Gutachten besteht aus 44 Seiten und 7 Anlagen mit 11 Seiten.

o M OO LR W E T s

Es wurden 6 Ausfertigungen erstellt; davon 1 fir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Teileigentum Nr. 59 in Form eines Ladengeschafts
(Friseursalon) im EG eines Mehrfamilienhauses mit Laden im
EG. Zum Teileigentum gehdrt der Kellerraum Nr. 59 und das
Sondernutzungsrecht an der AuBenflache vor dem
Teileigentum in einer Tiefe von 1,60 m.
Wertermittlungsstichtag 28.05.2025
Flst.Nr. 24466/15
Miteigentumsanteil Teileigentum Nr. 59 12,69/1.000
Grundstlicksgrole 5.433-~ m?
Vermietbare Flache Teileigentum Nr. 59 55,23 m?
Bruttogrundflache Teileigentum Nr. 59 90,00 m?2
Baujahr 2001
Jahres-Rohertrag 6.960 EUR
Bewirtschaftungskosten 18,40%
Liegenschaftszinssatz 3,20%
Vervielfaltiger 25,89
Restnutzungsdauer (in Jahren) 56
Bodenwert 45.504 EUR
Sachwert 152.551 EUR
Ertragswert 152.812 EUR
Vergleichswert 152.883 EUR
Verkehrswert (Marktwert) Teileigentum Nr. 59 141.000 EUR
Wert pro m? Nutzflache 2.553 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 20,26
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 4,94%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 4,03%
Grundstulcksfaktor (Bodenwert/Wohnflache) 824 EUR
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Sachverstandigenbiiro Weiss
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen

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

Bei der Lekture und spateren Verwendung des Gutachtens-muissen der/die
Auftraggeber/in und mogliche Dritte, denen das. ‘Gutachten zugénglich
gemacht wird, auf Folgendes achten:

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

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

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

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-,
Bauschaden- oder  Brandschutzgutachten. Uberprifungen  und
Untersuchungen, die Uber den Ublichen Umfang eines
Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht
beauftragt und vom Sachverstandigen nicht  durchgefuhrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine
bautechnischen Untersuchungen durchgefuhrt. Das bewertungsrelevante
Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich
Schéadlingsbefall, gesundheitsgefdhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener
Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die Funktionsfahigkeit aller
gebdudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberprifung der Anlagen und Leitungen, die tiber das
augenscheinlich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.
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2.2 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftragsinhalt;

Ort:

Strale:

Flst.Nr.:

Landkreis:

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

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung-angetroffene bzw.
die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung.'genehmigt ist und die
behdrdlichen Auflagen erfillt sind..-Der Sachverstandige hat sich die
Teilungserklarung und die - Aufteilungsplane des zu bewertenden
Teileigentums vom Grundbuchamt kommen lassen. Die Plane stimmen mit
dem vor Ort angetroffenen Zustand. Uberein. Eine zusatzliche
Bauakteneinsicht bei Baurechtsamt erfolgte deshalb nicht. Des Weiteren
wird davon ausgegangen, dass -zwischen. dem Abrufdatum des
Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine
wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

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

Amtsgericht Karlsruhe
-Vollstreckungsgericht-
Schlossplatz 23;, 76131 Karlsruhe

3K 9/25

Gemal Beweisbeschluss vom 02.04.2025 ist durch Einholung eines
schriftichen Sachverstandigengutachtens der Verkehrswert der o.g.
Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren gemal § 74 a Abs. 5 ZVG
festzusetzen.

76149 Karlsruhe-Nordstadt

Tennesseeallee 120-140
(Postadresse gemaR Lageplan 126 a)

39527 (davon 141,33/1.000 Miteigentumsanteil)

Stadt Karlsruhe
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Objektbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Am 28.05.2025

Die postalisch zugesendete Termininformation wurde von der Post an den
Sachverstandigen zuriickgeschickt, da der Empfanger unter der vom
Gericht angegebenen Adresse nicht zu ermitteln wahr. Der
Sachverstandige nahm den Besichtigungstermin dennoch war. Die
anwesende Angestellte/Mitarbeiterin des Friseursalons gestattete keine
Besichtigung und gab keinerlei Auskunft zum Objekt. Der Sachverstandige
konnte keine Innenbesichtigung vornehmen.

Das mit Einschreiben versendete Terminschreiben zum zweiten
anberaumten Termin kam ebenfalls ungeéffnet zuriick, mit dem Vermerk
der Empfanger sei an dieser Adresse nicht zu:ermitteln.

Ein zweiter Besichtigungsterminversuch wurde somit nicht.unternommen.

Der Sachverstandige konnte somit keine . Innenbesichtigung des
Teileigentums und des Gemeinschaftseigentums vornehmen.

28.05.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht, § 2 Absatz 4 ImmoWertV)

28.05.2025
(= Zeitpunkt, auf den sich, der fur die. Wertermittlung:-maRgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 2 Absatz 5 ImmoWertV)

2.3 Wertermittlungsgrundlagen

Von den Auftraggebern
Uberlassene Unterlagen:

Von den Beteiligten Ubergebene
Unterlagen:

Erhebungen des
Sachverstandigen:

-:Beschluss zur.Gutachtenerstellung vom 30.07.2024
- Auftragsschreiben vom 02:08.2024
- Teileigentumsgrundbuchauszug vom 25.06.2024

--Entfallt

- Telefonische  Auskunft vom Liegenschaftsamt Karlsruhe bzgl.

Baulastenverzeichnis, Erschliefungskosten, am 02.06.2025

- Notarielle Teilungserklarung vom 27.07.2001 mit Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 05.03.2001 und auszugsweise Planen sowie Nachtrag zur
Teilungserklarung vom 08.07.2002 und 17.07.2002 mit
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 15.05.2002, (ibersendet vom
Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim

- Ubersendung der Bewilligung vom 30.07.2001 (Eintragung Abt. Il des
Grundbuches) vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim

- Auskunft bzgl. Bebauungsvorschriften (Bebauungsplan, etc.) Uber das
Geoportal Karlsruhe, am 02.06.2025

- Schriftliche Stellungnahme des Landratsamtes Karlsruhe, Amt fir Umwelt-
und Arbeitsschutz, vom 02.06.2025 bzgl. Dokumentation
altlastenverdachtiger Flachen

- Bodenrichtwert gemafl § 196 BauGB von der Homepage des

Bodenrichtwertinformationssystems Baden-Wiirttemberg (boris-bw) am
02.06.2025
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Bewertungsmerkmale:

- Angaben der Hausverwaltung vom 05.06.2025, unter anderem zum
Energieausweis

- Anforderung eines Lageplans, der Hochwassergefahrdungskarte und der
Ubersichtskarte tiber "https://geoport.on-geo.de"

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

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

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

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Teileigentumsgrundbuch:

Eigentimer:

Grundbuch von:
Amtsgerichtsbezirk:
Gemarkung:

Blatt:

Flursticksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grole:

Vom 10.03.2025

Laut 1. Abteilung des-Grundbuches ist als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 2
eingetragen:
2. XXXXXX

Karlsruhe
Maulbronn
Karlsruhe

Nr. 67049

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:

12,69/1.000, Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst. Nr. 24466/15,
Gebaude- und. Freiflache, Tennesseeallee 128, 130, 132, 134, 136, 138,
140 Tennesseeallee 120, 122, 124, 126, 126a, 126b, 126¢c, 126d, 126e mit
einer-GroRe von 5.433 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Gewerberdumen mit Keller Nr. 59 und dem Sondernutzungsrecht an einer
Grundstucksflache.

Die Anteile sind in Blatt Nr. 64936 bis 64992, 64995 und 67047 bis 67050
gebucht; jeder ist durch das zu den anderen Abteilen gehdrende
Sondereigentum beschrankt.

Im Ubrigen wird werden des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Bewilligungen vom 27.07.2001 (Notar xxxxx in
Kandel, UR 1043 B/2001) und vom 08./17.07.2002 (Notariat Karlsruhe, 6
UR 1961, 2056/2002) Bezug genommen.

Eingetragen am 05.09.2001 in Blatt 64994 und nach Teilung dieser Einheit
Ubertragen am 15.08.2002.
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Eintragungen in der Abteilung 2.

des Grundbuches (Lasten

und Beschrankungen): Lfd. Nr. 1)
Leitungsrecht (Breitbandkabel) fiir die Bautrager- und
Verwaltungsgesellschaft mbH, Karlsruhe. Bezug: Bewilligung vom
30.07.2001 (Notar in Kandel, UR 1048 B/2001). Das Recht ist in

Wertung der
Eintragungen:

Anmerkung:

allen fur die Anteile angelegten Blatter eingetragen. Eingetragen am
05.09.2001 und Ubertragen am 15.08.2002.

Lfd. Nr. 2)
Die Eintragung wurde bereits geldéscht

Lfd. Nr. 3)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Karlsruhe vom 04.03:2025 (3 K 9/25).
Eingetragen (MAU038/232/2025) am 10.03,2025:

Bei dem Leitungsrecht handelt es sich gemag. Bewilligung vom 30.07.2001
um eine Kabeltrasse zwischen der Hauserzeile auf dem Flst.Nr. 2466/15
und der Hauserzeile auf dem Fist.Nr. 24466/14

Die Eintragung hat fiir die . Ermittlung® des. Verkehrswertes des
Teileigentums keine Wertbeeinflussung.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird auftragsgeman nur der lastenfreie
Verkehrswert - (Marktwert) ausgewiesen. Das bedeutet, dass eventuelle
Wertbeeinflussungen aus Eintrdgen-in der 2. Abteilung des Grundbuches
beim Verkehrswert unbericksichtigt bleiben.

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

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

Es wird unterstellt, dass es seit dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs
bis. zum Wertermittlungsstichtag keine wertrelevante Anderungen im
Grundbuch gab.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Zulassige Art der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Fur das Gebiet, in welchem sich das zu bewertende Anwesen befindet, gilt
der Bebauungsplan Nr. 614 "Nutzungsartfestsetzung”, welcher am
22.02.1985 rechtskraftig wurde.

Ansonsten wird die Bebauung nach dem § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt.

Reines Wohngebiet (WR gemal Bebauungsplan)

Laut telefonischer Auskunft der Stadt Karlsruhe vom 02.06.2025 sind flr
das zu bewertende Grundstick keine Baulasten eingetragen.
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Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:
Grundstlicksqualitat:

Baubeschrankungen:

Gemal der Liste der Kulturdenkmale (auf der Homepage der Stadt
Karlsruhe) steht das zu bewertende Objekt nicht unter Denkmalschutz.
Vom  Sachverstédndigen wurden diesbeziglich keine  weiteren
Nachforschungen angestellt.

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

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

AuBler nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO; Bebauungsplan
und BauNVO) sind keine Baubeschrankungen bekannt.

3.3 Mietverhiltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse:

Hausverwaltung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Teileigentum Nr. 59 war zum Besichtigungszeitpunkt als Friseursalon
genutzt. Ob der Salon vermietet oder:-eigengenutzt ist, konnte vom
Sachverstandigen nicht- ermittelt werden. Ein Mietvertrag liegt nach
Rucksprache mit der Hausverwaltung dort auch-nicht vor.

Die Hausverwaltung wird von der Firma .
durchgefiihrt.

Das Hausgeld -betragt 2025 monatlich--162,-- Euro. Es sind groéRere

Ruckstande vorhanden; da seit 2019 ‘kein Hausgeld bezahlt wurde (ca.

10.000,---Euro Ruckstande)

Die Ricklagen der Eigentumergemeinschaft zum 31.12.2024 beliefen sich
auf ca. 361.070,-- Euro;. was einem Anteil von ca. 4.590,-- Euro fur die
Einheit TE Nr..59 entspricht.

Folgende Renovierungen/Instandhaltungen sind vorgesehen:
Fassadenreinigung im Herbst 2025, fur ca. 20.000,- Euro.

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

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage

Karlsruhe ist die zweitgrof3te Stadt im Bundesland Baden-W irttemberg und
hat rund 300.000 Einwohner. Die Stadt ist Oberzentrum der Region
Mittlerer Oberrhein und liegt im Rheintal, ca. 65 km sudlich von Mannheim
und ca. 70 km westlich der Landeshauptstadt Stuttgart.

Die Nordstadt mit ca. 9.500 Einwohnern ist Karlsruhes jlingster Stadtteil
und wurde im Jahr 1996 aus Teilen der Weststadt, der Hardtwaldsiedlung
dem ehemaligen Gebiet der US-Militéarsiedlung Paul Revere Village
gebildet.
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Wirtschaftsdaten:

Konjunktur (bezogen auf
Baden-Wirttemberg):

Industrie:

Arbeitsmarkt / Inflation:

Karlsruhe liegt im Rheintal in einer geographisch sehr glinstigen Position
im Sidwesten Deutschlands. Die Technologieregion Karlsruhe ist
Wirtschaftsschwerpunkt und Dienstleistungszentrum mit zahlreichen
Bildungs-, Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen. Eine
Spitzenstellung nehmen die Universitat mit dem Forschungszentrum und
die Hochschule Karlsruhe -Technik und Wirtschaft- ein

Berufseinpendler an SvB: 59,5 %

Berufsauspendler an SvB: 39,4 %

(Quelle: www.karlsruhe.de, www.wegweiser-kommune.de)

Baden-Wirttemberg steht im Jahr 2025 vor " wirtschaftlichen
Herausforderungen. Trotz einzelner positiver Entwicklungen:in bestimmten
Branchen bleibt die Gesamtlage angespannt. Die Prognosen deuten auf
eine anhaltende Schwachephase hin, die durch strukturelle Probleme und
externe Unsicherheiten verstarkt wird.

Nach einem Rickgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,4 % im Jahr
2024 prognostizieren verschiedene Institute  fir 2025 eine weiterhin
schwache Konjunktur.

Im dritten Quartal 2024 stiegen -die-Umsatze im Einzelhandel um 2,1 %
gegenuber dem. Vorquartal, insbesondere im - Bereich Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren. Der-GrolRhandel-verzeichnete hingegen einen
Rickgangum 1,9% . Der-Fahrzeugbauzeigte im dritten Quartal 2024
einen leichten Umsatzanstieg wvon = 0,9%, getrieben durch das
Inlandsgeschaft (+5,8 %), wahrend die.Auslandserlése um 0,8 % gesunken
sind.

Die-:Industrie in -Deutschland- und insbesondere in Baden-Wirttemberg
steht im Jahr 2025 vor erheblichen Herausforderungen. Eine Kombination
aus konjunkturellen--..Schwachen, strukturellen  Problemen und
geopolitischen Unsicherheiten belastet die Branche stark.

Das Verarbeitende Gewerbe im Siudwesten verzeichnete 2024 einen
deutlichen. "Ruckgang. Die Auftragseingdnge sanken um 5,2%, die
Produktion um 6,7 % und der Umsatz um 6,3 % im Vergleich zum Vorjahr.
Besonders das Auslandsgeschaft entwickelte sich im dritten und vierten
Quartal negativ.

Im Jahr 2025 zeigt sich der deutsche Arbeitsmarkt angesichts der
anhaltenden wirtschaftlichen Schwache belastet, wahrend die Inflation sich
auf einem moderaten Niveau stabilisiert. Im Marz 2025 waren rund 2,97
Millionen Menschen in Deutschland arbeitslos, was einer Arbeitslosenquote
von 6,4 % entspricht. Diese Quote ist im Vergleich zum Vorjahr um 0,3
Prozentpunkte gestiegen.

Das IAB erwartet fiir das Jahr 2025 einen Anstieg der Arbeitslosenzahl um
140.000 Personen auf durchschnittlich 2,92 Millionen. Gleichzeitig soll die
Zahl der Erwerbstatigen um 40.000 auf 46,04 Millionen zurtiickgehen.
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Bausektor / Nachfrage
Immobilien:

Ausblick:

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Die deutsche Bauwirtschaft erlebt 2025 das fiinfte Jahr in Folge mit realen
Umsatzrickgangen. Der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
prognostiziert einen Rickgang von 1,4% . Besonders betroffen ist der
Wirtschaftsbau, der 2025 einen realen Umsatzverlust von 4,5%
verzeichnet. Trotz dieser Rickgange gibt es positive Entwicklungen: Im
Januar 2025 stiegen die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe
gegenuber dem Vorjahresmonat um 10,3 %, nominal sogar um tber 12 % .

Insbesondere der Wohnungsbau zeigte dabei eine-kraftige Belebung. Die
Baupreise stabilisieren sich ebenfalls. Fiir 2025 wird:ein moderater Anstieg
der Preise fur Bauleistungen um 1 % erwartet:

Die wirtschaftliche Entwicklung in Baden-Wiirttemberg im Jahr 2025 ist von
Unsicherheiten gepragt, mit unterschiedlichen Prognosen zur BIP-
Entwicklung. Wahrend einige Indikatoren auf. eine’ leichte Erholung
hindeuten, bleibt die Gesamtwirtschaftslage herausfordernd.

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

Demographietyp 7 (GroRstadte -und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer-Dynamik)

Gemall _der. " Miet- .~ bzw. Pacht-;, und Kaufbeobachtung flr
Gewerbeimmobilien von-Immobilienscout24 (abgerufen tber "www.geoport-
on-geo.de") in der-Zeit von Juli-2024 bis Marz 2025 (Verhaltnis Angebote /
Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76149 (Stadtteile Nordstadt, Neureut)
durch eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach
Gewerbeimmobilien zur Miete/Pacht gepragt.

A&ngebola Lrah ue b

SEr@iLEngS-

Anzahl G 5
e —— T e

Typ una Gritle Aircpahd Angrehote Hiskr im?®

1,82 €

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

Da insgesamt die Anzahl an ausgewerteten Gewerbeimmobilien im
Postleitzahlbezirk 76149 sehr gering ausfallt, werden im Folgenden noch
die Auswertungen fir die Gesamtstadt von Karlsruhe angeftgt.
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Es wird darauf hingewiesen,. dass die Miet- bzw- Pachtauswertungen der
diversen Online-Portale deutlich von den tatsachlich am Markt erzielbaren

Mieten/Pachten abweichen kdnnen. Das liegt vor allem d

aran, dass sich

diese Portale auf Angebote beziehen und nicht auf tatsachliche,

abgeschlossene Miet-/Pachtvertrage. AuRerdem werden in
Neubau- und Bestandsimmobilien zusammen betrachtet.
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Mikrolage

Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:
Gewerbelage:

Umliegende Bebauung:

Konkurrenzsituation:

Entfernung zur Stadtmitte:
Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Bildung und Versorgung:

Einkaufsmoglichkeiten:
Offentliche Einrichtungen:
Beschaffenheit der

Straen und Gehwege:

Offentliche oder
private StralRen:

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil Nordstadt, ca. 2 km
nordlich der Innenstadt in der Tennesseeallee in einem Wohngebiet.

Offene Bauweise
Mittlere Wohnlage
Keine Geschéftslage
Keine Gewerbelage

Uberwiegend viergeschossige Wohngeb&aude mit einigen Ladengeschéaften
in den Erdgeschossen. Unter anderem gibt es eine Fahrschule, Backer,
Donerladen und Tagespflegestation im ' Gebaude. In der Nachbarschaft
befindet sich eine Grundschule und ein-Privatgymnasium.

In der Karlsruher Nordstadt gibt-es:-keinen weiteren Friseursalon. In den
benachbarten Stadtteilen Neureut, Nordweststadt und Weststadt gibt es
mehrere Friseurgeschafte.

Die Entfernung bis zum-Stadtzentrum von Karlsruhe betragt ca. 2,6 km.

Die BundesstraRen 10 und 36 fuhren durch Karlsruhe. Die nachste Auffahrt
zur B 36 ist ca. 3,5 km-entfernt. Gute. Anbindungen zu den Autobahnen A 5
und A 8. Die nachste Autobahnauffahrt (A 5, Anschlussstelle Karlsruhe-
Mitte)-ist ca. 4,5 km entfernt.

Das Netz des OPNV st in Karlsruhe gut ausgebaut. Es gibt einen
innerstadtischen  Bus- ~und  Stralenbahnverkehr. Die  néachste
Stralenbahnhaltestelle ist ca. 1100 m entfernt in der Erzbergerstrale. Die
nachsteBushaltestelle befindet sich in ca. 500 m Entfernung. Die
Entfernung zum-Hauptbahnhof Karlsruhe betragt ca. 4,3 km.

In Karlsruhebefinden sich renommierte Bildungseinrichtungen wie das
Karlsruher: Institut fir Technologie (KIT) und zahireiche Schulen und
Kindergarten. Der Stadtteil Nordstadt verfligt Gber Grundschule und ein
privates Gymnasium. Alle weiterflihrende Schulen sind in benachbarten
Stadtteilen Neureut und Nordweststadt gut erreichbar. Die medizinische
Versorgung ist durch Arzte und nahegelegene Krankenh&user gesichert.

Sind in Karlsruhe mit komplettem Angebot gegeben.

Alle Ublichen, 6ffentlichen Einrichtungen einer Grof3stadt sind vorhanden.

Bei der Tennesseeallee handelt es sich um eine zweispurige, asphaltierte
StralBe mit beidseitigem Gehweg.

Offentliche StraRe
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Storende Betriebe
in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Keine bekannt

Definition:

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

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen
bzw. erhéhte Immissionen festgestellt.

Mittlere Wohnlage in einem Wohngebiet in-der Karlsruher Nordstadt,
Ladengeschaft in einer Mehrfamilienhausanlage = mit  weiteren
Ladengeschéaften/Gastro im Erdgeschoss

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

4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/uberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Naturgefahren:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst.-Nr:-24466/15 handelt es sich um
ein viereckig zugeschnittenes Grundstick, welches an den Stirnseiten dem
Strallen- bzw::Wegeverlauf angepasstist:

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

Zwischen ca. 33 m und ca:-57-m
Zwischen-ca.”114 m und ca. 124 m

Gemal Lageplan-und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Gebaude mit
keiner Seite bis an die Nachbargrenzen gebaut.

Eine Grenziiberbauung besteht augenscheinlich nicht. Gemal Vom
Sachverstandigen wurde keine Grenzuberprifung vorgenommen.

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

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

Hochwasser- und Starkregenrisiko:

Gemall Hochwasserrisikokarte (abgerufen dber Geoport) ist das
Hochwasserrisiko am Bewertungsgrundstick als gering einzustufen und
nur bei extremen Hochwasserlagen (statistisch kommt diese
Hochwasserlage seltener als 1 mal in 200 Jahren vor) gegeben.

Hierzu wurde als Anlage 6 die Hochwassergefahrdungskarte beigefligt.
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Topographie:

Altlasten:

Unterirdische Leitungen:

ErschlieBung:

ErschlieBungskosten:

HausanschlUsse:
Einfriedigung:

Aullenanlagen:

Zustand d. AuRenanlagen:

Parkmoglichkeiten:

Gemal Abruf auf der Internetseite” www.gisimmorisknaturgefahren.de" zur
Einstufung der Risiken bei den unterschiedlichen Naturgefahren werden fur
Naturgefahren wie Wintersturm, Hagel, Starkregen, Waldbrand und
Schneelast keine erhdhte Gefahrdung angegeben. Leicht erhdhte
Gefahrdung wird angegeben bei sommerliche Hitze fur die Jahre 2041-
2070, Erdbeben und Blitzschlag und stark erhdhte Gefahrdung bei Hitze fur
die Jahre 2071-2098.

Das Gelande ist relativ eben.

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

Gemal schriftlicher Auskunft.des 'Amtes fir. Umwelt- und Arbeitsschutz
Karlsruhe vom 02.06.2025 sind.auf dem zu bewertenden Grundstiick keine
Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder-schadliche Bodenveranderungen
bekannt.

Uber die aktuelle Nutzung. des Grundstiicks ist dem Umweltamt nichts
bekannt. Falls im;-Rahmen" der- derzeitigen-oder friheren Nutzung mit
umweltgefahrdenden Stoffen-umgegangen wird bzw. worden ist, kbnnen
Verunreinigungen der< Bausubstanz ~und/oder des Untergrundes nicht
ausgeschlossen werden:

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

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

Voll-erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Laut  telefonischer Auskunft des Liegenschaftsamts Karlsruhe vom
02.06.2025 fallen fir das zu bewertende Flurstiick keine Anliegerbeitrage
(Abwasser-, Wasserversorgungs- und ErschlieBungsbeitrag) mehr an.
Strom, Wasser, Telefon, Kanalisation

Keine

Gartnerische Anlage mit Rasenflaiche, Baumen und Bischen, mit
Betonpflaster befestigte Hauszugange, Millboxenunterstand

Die AuRenanlagen befinden sich in normal gepflegtem Zustand.
Gemal Angabe der Hausverwaltung wurden 2024 die Millhduser und die
Banke im Aufienbereich erneuert/saniert.

Zum Teileigentum Nr. 59 gehdrt kein Stellplatz.
Auf dem zu bewertenden Grundstiick gibt es keine Parkmdglichkeiten. Auf

dem Nachbargrundstiick befindet sich eine Tiefgarage.

Im o&ffentlichen Strallenraum sind Parkmdglichkeiten vorhanden.

Seite 15 des VKW-Gutachtens von dem Teileigentum Nr. 59 in 76149 Karlsruhe-Nordstadt, Tennesseeallee 120-140 3 K9/25



Sachverstandigenbiiro Weiss

-Obuv Sachverstandiger- Albstrafte 11 76275 Ettlingen

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Vorbemerkungen

5.2 Bauweise und:Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Zustand am
Wertermittlungsstichtag.

Wie bereits erwahnt konnte vom Sachverstandigen daher nur ein kurzer
Blick in den Salon geworfen werden, eine Innenbesichtigung des
Sondereigentums und Gemeinschaftseigentums konnte nicht durchgefihrt
werden

Vom Sachverstandigen kann somit keine Gewahr fiir die Richtigkeit
der Baubeschreibung iibernommen werden!

Grundlage fiir die Baubeschreibung sind daher lediglich die
Erhebungen im Rahmen der Objektbesichtigung — (von auBen).
Bauunterlagen und Baubeschreibungen lagen der Teilungserklarung
bei (zum Zeitpunkt des Neubaus).

Gebaude und AuRenanlagen:werden nur insoweit beschrieben, wie es flr
die Nachvollziehbarkeit der-Daten in der.-Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen  und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgefihrt. In ~den einzelnen Bereichen kdénnen
Abweichungen auftreten, die dann-allerdings nicht werterheblich sind.

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

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

Auf -dem Flurstick Nr. 24466/15 befindet sich ein unterkellertes,
viergeschossiges Mehrfamilienhaus mit Laden im EG und sieben
Hauseingdngen mit insgesamt 54 Eigentumswohnungen und 7
Gewerbeeinheiten im EG. Das Gebdude wurde in Massivbauweise
errichtet.

Das Gesamtobjekt ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Wohnungseigentum und Teileigentum aufgeteilt.

Bewertet wird in diesem Gutachten das Teileigentum Nr. 59 in Form
eines Ladengeschifts (derzeit Friseursalon) mit Keller Nr. 59.

Teileigentum Nr. 59:

UG:

Kellerraum

EG:

Ladenraum, WC, Vorraum, Lager/Teeklche.

Die Nutzungsflache belauft sich insgesamt auf rund 55 m?2.
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5.3 Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:

Hausttire:

Treppe:

Wohnungs-/Teileigentum:

Fenster:

Rollladen:
Turen:
Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Mehrfamilienhaus mit Laden im EG

2001

Gemall Angabe der Hausverwaltung wurde im Jahr.»2021/2022 die
Technikzentrale/Heizung umfassend saniert.

Vier Vollgeschosse

Vollunterkellerung

Entfallt, da flaches Pultdach

Stahlbeton
KellerauRenwande aus Stahlbeton; Kellerinnenwénde aus Kalksandstein

Aulenwdnde aus . Mauerwerk:. "mit _Warmeddmmverbundsystem,
Innenwande teils aus Mauerwerk, teils Gipsdielenwande

Massivdecken

Stahlbetondach mit.5° Neigung.als flaches Pultdach mit Aufdachdammung
und Folienabdeckung'mit extensiver Begrinung.

Putzfassade mit Warmedammverbundsystem

Bauzeitiibliche Hauseingangselemente mit Seitenteil und Verglasung;
Gewerbeeinheiten.im EG mit Schaufensterfront und Eingang aus
Aluminiumprofilen und Warmeschutzverglasung

Stahlbetontreppen mit Betonwerksteinbelag; es ist kein Personenaufzug

vorhanden

Teileigentum Nr. 59 im EG

Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung, Schaufensterfront aus
Aluminiumpaneelen

Kunststoffrollladen an den Kunststofffenstern

Holztlren mit Holzzargen

BauzeitUbliche Hausinstallationen

Fernwarmezentralheizung mit Warmeabgabe Uber Heizkorper.

Zentral
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Bodenbelage:

Sanitarraume:
Wande:

Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden;

Besondere Ausstattungsmerkmale:
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Gemal Baubeschreibung zur Teilungserklarung Betonwerksteinplatten
WC mit Handwaschbecken, Wande teilgefliest
Vermutlich tapeziert und/oder gestrichen

Vermutlich gespachtelt und gestrichen, in WC und Vorraum abgehangte
Decken (gemaf’ Beschreibung)

Nicht vorhanden;

es besteht jaber ein Sondernutzungsrecht: an:der gepflasterten
AufBenflache fir einen 1,60 m tiefen Bereich vor der-Schaufensterfront des
zu bewertenden Teileigentums.

Diese bauphysikalischen Eigenschaften -sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr_gtiltigen Vorschriften entsprechen.
Vom SV wurden diesbezuglich ~aber ‘'keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt.

Es ist ein Energieausweis vorhanden. Der Ausweis wurde auf Grundlage
des Energieverbrauchs erstellt.
Demnach liegt der Endenergieverbrauch des Gebaudes bei 65,2

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Baumaterialien sind die
energetischen Eigenschaften-mit "bauzeitgemafl und noch zeitgemal" zu
beurteilen.

Eshandelt sich-umein kleines-Ladengeschaft als Teileigentum mit einer
Nutzungsflache-von insgesamt ca. 55 m? (Ladenflache mit kleinem WC,
Vorraum.und-Lager/Teektiche). Der Grundrisszuschnitt ist zweckmaRig und
zeitgemaly:-Die Ladenflache ist naturlich belichtet. Die Nebenrdume (WC,
Lager, Vorraum) sind innenliegend, das WC mit Lifter beluftet.

Wegen der. Grof3e und Lage der einzelnen Raumlichkeiten wird auf die
beiliegenden-Grundrissplane verwiesen.

Das ~Gebaude befindet sich
folgendem Renovierungs- und
Mangeln/Bauschaden:
- die Fassade ist renovierungsbeduirftig;
gemal Angabe der Hausverwaltung ist im Herbst 2025 eine
Fassadenreinigung von der Eigentiimergesellschaft bereits
beschlossen und beauftragt.

in durchschnittichem Bauzustand mit
Instandhaltungsstau bzw. folgenden

Das Teileigentum Nr. 59 befindet sich in befriedigendem Bauzustand ohne
besonderen Renovierungs- und Instandhaltungsstau bzw.
Mangeln/Bauschaden, soweit dies von aul’en zu erkennen war.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten

Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Entfallt
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Sonstiges Zubehor:

Gemeinschaftseigentum:

Die Betriebseinrichtung (Salonmédblierung, Friseur-Waschbecken,
Theke usw.) wird nicht mitbewertet. Dem Sachverstandigen ist nicht
bekannt, ob diese sich im Eigentum der xxxxx befindet oder Eigentum
eines evtl. Mieters ist.

Treppenhauser, Hausanschlussraum, Trockenraum, Fahrradraum,
Kellerflure

5.4 Beurteilung der vorhandenen Bebauung

AbschlielRende Beurteilung:

Teileigentum in Form eines Ladengeschafts (derzeit-Friseursalon) mit ca.
55 m? Gesamtnutzungsflache in mittlerer Lage.mit guter Infrastruktur. Die
Teileigentumseinheit ist Teil eines Mehrfamilienhauses mit:-insgesamt 54
Wohnungen und 7 Gewerbeeinheiten. Die zu bewertende-Einheit befindet
sich offenbar im Hauseingang 126 a..-Das Gebaude befindet sich in
durchschnittlichem Bauzustand mit- mittlerem Ausstattungsstandard. Die
Bebauung ist in die Umgebungsbebauung eingefiigt.

5.5 Alternativhutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung:

Alternative Nutzung
bzw. zukinftige
Nutzung:

6. WERTERMITTLUNG

Das Teileigentum Nr..59 war zumBesichtigungszeitpunkt als Friseursalon
genutzt. Ob der:Salon vermietet oder- eigengenutzt ist, konnte vom
Sachverstandigen  nicht -ermittelt werden. ~Ein Mietvertrag liegt nach
Rucksprache mit der Hausverwaltung dort auch nicht vor.

Laut, Teilungserklarung handelt es sich um einen Teileigentumseinheit
(nicht zu ~Wohnzwecken. dienenden R&aumen) verbunden mit dem
Sondereigentum an:dem im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichneten
Gewerberaum und dem mit Nr. 59.

Bei-. Anderung “der Nutzung der im Erdgeschoss befindlichen
Gewerberaume ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich.

Fir die Wertermittlung wird auch zukunftig eine gewerbliche Nutzung (als
Laden).unterstellt.

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahren
(§ 6 ImmoWertV)

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren und

- das Sachwertverfahren

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

Sachwertverfahren

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Die genannte Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert-des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren  unter  Wdirdigung=" seiner --oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

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

Voraussetzung fir die Anwendung des \ergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten  Grundsticken -ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten' Kaufpreisen oder ein ‘geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flur eine statistische
Auswertung vorliegen.

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

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1: auf Grundlage -einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke
(Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick  hinreichend  Ubereinstimmende  Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender =zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts anzupassen.

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

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebé&udeart Ublichen
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen-ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind . und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden.

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

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

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

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

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

1. dem kapitalisierten*jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetragsermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen),und

2. demBodenwert.

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

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

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

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

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des
Bodenwerts ist jeweils derselbe  objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Grundsatz der
Modellkonformitat
(§ 10 ImmoWertV)

Indexreihen
(§ 18 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

Liegen flr- den maligeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung-erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt-worden .sind, ‘ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von..dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der-Modellkonformitat erforderlich ist.

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

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

Die Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen flir Grundstlicke
bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlcksichtigung von Wert-
unterschieden, ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus
Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale, insbesondere aus dem
unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung oder der Grundstiicksgrofie
und —tiefe, ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des
Wertes eines Grundstlicks mit einer bestimmten Auspragung eines Grund-
sticksmerkmales zum Wert eines Grundsticks mit einer bestimmten
Basisauspragung die Grundstiicksmerkmals (Normgrundstiick) an.
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Vergleichsfaktoren
(§ 20 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssitze;
Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV)

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

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen-der Berlicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen-Grundstiicksmarkt,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen‘sind.

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

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

Besondere objektspezifische " Grundsticksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale; die nach Art oder Umfang erheblich von
dem: auf dem-jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten--Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdénnen insbesondere
vorliegen bei.

1..besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschldge Dbertcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.
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Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2 Bodenwert

Verfahren

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Teileigentum in Form eines
Ladengeschéfts (Friseursalon).

Das beste Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist bei
Teileigentum das Vergleichswertverfahren. Wie bereits erwahnt, setzt
dieses Verfahren voraus, dass ausreichende Vergleichspreise zur
Verfigung stehen. Fir das Bewertungsobjekt stehen aufgrund der
Gebaudeart in diesem Falle keine zeitnahen und nicht ausreichend viele
Vergleichspreise zur Verfigung.

Der Verkehrswert bei dem hier zu bewertenden Teileigentum wird
deshalb in Anlehnung an den Ertragswert ermittelt, da es. sich um ein
Ladengeschaft handelt, welches fir eine Verpachtung pradestiniert ist und
somit die zu erzielende Rendite der Immobilie im Vordergrund stehen wird.
Auch bei Interessenten mit Eigennutzungsabsicht wird sich der Kaufpreis -
wegen einer eventuellen Wiederverwertung--am Ertragswert orientieren. Es
wird hierbei das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertvV2021)
herangezogen.

Die anderen Wertermittlungsverfahren ‘werden-der Vollstandigkeit halber
und zur Untermauerung des Ertragswertverfahrens herangezogen.

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

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

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Maligabe des § 154 Absatz 2
des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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

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

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

Beurteilung

Bodenwertermittlung

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

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemalt § 40
ImmoWertV zur Verfligung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fiir das dortige Gebiet festgestellte. Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemal® § 196 BauGB):herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, derin.dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen
ware.

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe gibt einen Bodenrichtwert von 690,-
Euro pro m? Grundsticksflache. " fir unbebaute Grundstiicke
(Wohnbauflache), inkl. ErschlieBungskosten, --in" diesem Gebiet an
(abgerufen  Uber das Bodenrichtwertinformationssystem  Baden-
Wirttemberg). Der Bodenrichtwert wurde »zum Stichtag 01.01.2024
festgelegt. Der Richtwert' bezieht ~-sich auf baureifes Land,
Mehrfamilienhauser und.eine wGFZ.von'0,80.

Bei der Bewertung einer Eigentumswohnung oder eines Teileigentums
besteht im Gegensatz zur Bewertung des Gesamtgebaudes in der Regel
keine Abhangigkeit vom Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) .

Die Grundstlcke. der Bodenrichtwertzone Tennesseeallee weichen in
Zuschnitt und GroRe-nicht erheblich vom Bewertungsgrundstick ab. Das
Bewertungsgrundstiick weist auch ansonsten keine Abweichungen bzw.
Besonderheiten-im Hinblick ~auf die rechtlichen Gegebenheiten, die
tatsachlichen:Eigenschaften sowie der sonstigen Beschaffenheit und der
weiteren . Grundsticksmerkmale auf. Allerdings sind die Bodenrichtwerte
seit der letzten - Festsetzung etwas ricklaufig, weshalb zum
Wertermittlungsstichtag ein Abschlag von 30,-- Euro marktgerecht ist.

Bodenrichtwert: 690 EUR

Abschlag wegen der allgemeinen
Bodenwertentwicklung -30 EUR

Bodenwert angepasst: 660 EUR

Berechnung:

Flist. Nr. 24466/15 mit einer Gré8e von 5.433 m*
5.433 m2 X 660EUR

3.5685.780 EUR

Bodenwert gesamt 3.585.780 EUR

Teileigentum Nr. 59:
12,69/1.000 Miteigentumsanteil = 45.504 EUR

Anteiliger Bodenwert fiir TE Nr. 59 = 45.504EUR
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6.3 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen;
durchschnittliche
Herstellungskosten

(§ 36 ImmoWertV)

Alterswertminderungs-
faktor (§ 38
ImmoWertV)

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

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

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

Der Regionalfaktorist ein vom “oértlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter:-.zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen Grundstickmarkt.

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

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

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

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

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

Der Alterswertminderungsfaktor  entspricht dem  Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor =
RND/GND x durchschnittliche Herstellungskosten.
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Alter, Gesamt- und
Restnutzungsdauer
(§ 4 ImmoWertV)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in-denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem. Alter, der:-baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz: 2 ergebende ~Dauer verlangern oder
verkirzen.

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

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

Es kann bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschéfts-
gebauden -entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer
nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmaflinahmen
dienen.

Die"Modernisierungspunkte kdnnen ermittelt werden

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

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

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

Gebaudewertermittiung:

Gebaude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumfdrderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhéhen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der_funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

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

Mehrfamilienhaus mit Laden im EG (Wohn- und Geschéftshaus)
hier: Teileigentum Nr..59 in Form eines Ladengeschifts

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

Die ermittelte BGF betragt: 90,00 m?

NHK 2010
Wohnhaus mit Mischnutzung, Typ 5.01

Ermittlung ~:.des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemafly der Anlage 4 der ImmoWertV (im teilweise
Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 873 EUR /m?BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,1

Gemall ImmowertV sind Besonderheiten im  Vergleich zum
Gebaudestandard durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Die Hohe
des entsprechenden Abschlags bzw. Zuschlags ist hierbei vom
Sachverstandigen zu begrinden.

Im vorliegenden Fall werden keine Zu- und/oder Abschlage angesetzt. Die
anzusetzenden Korrekturfaktoren fur die Grundrissart und Wohnungsgréiie
sind lediglich bei Wohneinheiten anzuwenden.

Eine eventuelle Anpassung erfolgt bei der Berechnung des vorlaufigen
Sachwertes.
Anzusetzende Korrekturfaktoren/Zu-/Abschlage:

Entfallt 0%
Summe der Zu- und Abschlage: + 0%
Anzusetzender Korrekturfaktor: 1,00
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Baupreisindex

Baujahr
Gebaudealter

Modernisierungspunkte
| Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,872 -Stand |. Quartal 2025-
2001
24 Jahre

In diesem Fall handelt es sich um ein Gebaude, ‘welches 2001 erbaut
wurde und bislang im Bereich Technikzentrale/Heizung saniert wurde. Uber
evtl. Mallnahmen im Innenbereich kann der -Sachverstandige keine
Angaben machen, da keine Innenbesichtigung ermaglicht-wurde und keine
Angaben gemacht wurden.

Im Hinblick auf die durchgefiihrten Maflnahmen und: die eingerechneten,
durchzufiihrenden MaRnahmen ist:der Modernisierungsstandard des zu
bewertenden Objekts gemal der Punktetabelle’ zur Ermittlung des
Modernisierungsgrades in der. ImmoWertV. sachverstadndig wie folgt
ermittelt worden:

Modernisierungselemente max.. Punkte| Bewertungsobjekt
Dacherneuerung inklusive 4 0
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der-Fenster und > 0
Aufllentlren
Modernisierung d. Leitungssysteme > 0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der-Heizungsanlage 2 2
Warmedammung-der Auflenwande 4 0
Modernisierung-von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 0
z.B. Decken, FulRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der

. 2 0
Grundrissgestaltung
Summe der-Punkte | [ 20 | 2

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

Eingruppierung:

0-1 Punkt = nicht modernisiert

2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltun
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 -20 Punkte = umfassend modernisiert

Die Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen ergibt sich in
Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer, Geb&audealter und
Modernisierungsgrad.

Der Ermittlung liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde und wird nach
der folgenden Formel berechnet:
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Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen

RND= a x Alter’) GND- b x Alter + c x GND

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

Daher kdnnen die in Anlage 2 der ImmoWertA verdffentlichten Tabellen b
verwendet werden, in denen in Abhangigkeit von Gesamtnutzungsdauer,
Gebdaudealter und Modernisierungspunkten die modifizierte
Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Die Tabellenwerte sind
auf die volle Jahreszahl gerundet.

Ausgangsparameter:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Gebaudealter: 24 Jahre
Ermittelte Modernisierungspunkte: 2 Punkte

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

Restnutzungsdauer:

RND 56 Jahre
Kostenkennwertin-tEUR/m?: 873,00EUR
Korrekturfaktoren, Zu-/Abschlage: x 1,000 = 873,00EUR
Indexierter. Kostenkennwert: X 1,872 = 1.634,26EUR
Bruttogrundflache in-m? X 90,00 = 147.083 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 147.083 EUR
in der BGF . nicht erfasste Bauteile:

entfallt 0 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 147.083 EUR
X Regionalfaktor

Gemal Immobilienmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses Karlsruhe ist ein

Regionalfaktor von 1,0 anzusetzen = 1,000
Herstellungskosten der baulichen Anlage an

Teilmarkt angepasst = 147.083 EUR
x Alterswertminderungsfaktor (RND/GND)

147.083 EUR X 0,7000 = 102.958 EUR
Teileigentum Nr. 59 = 102.958 EUR
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Vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Teileigentum Nr. 59 = 102.958 EUR
Vorlauf. Sachwert der baulichen Anlagen = 102.958 EUR
Bauliche Aufienanlagen 3,00% = 3.089 EUR
(pauschaler Zeitwert)

Sonstige Zu- oder Abschlage

Sondernutzungsrecht an der Wegflache vor dem = 3.000 EUR
Teileigentum Nr. 59

Vorlauf. Sachwert aller baulicher Anlagen 109.047 EUR
zzgl. Bodenwert 45.504 EUR
Vorlaufiger Sachwert 154.551EUR

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau:

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

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

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

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

- die Fassade ist renovierungsbedirftig;

die Kosten fur die Fassadenrenovierung sind anteilig anzusetzen

Pauschale Wertminderung (marktorientiert)
aufgrund des Instandhaltungsstaus und der
Schaden/Mangel bzw. der offenen Restarbeiten: = 2.000EUR

Ubertrag = 2.000EUR
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Sachwertfaktoren (§ 21
ImmoWertV)

Sachwertfaktoren vom
Gutachterausschuss

Zusammenfassung

Ubertrag = 2.000EUR

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

Da dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung
ermoéglicht wurde, wird bei der Wertermittlung
angenommen und zugrunde gelegt, dass sich das
Teileigentum innen in durchschnittichem und
zeitgemalRem Bauzustand befindet. = OEUR

Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 2.000EUR

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

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, einschlieRlich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, -ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berlicksichtigen-sind.

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

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe hat im
Immobilienmarktbericht 2024 keine Sachwertfaktoren far
Teileigentumseinheiten  bzw. fir Wohn- und  Geschéaftshduser
ausgewiesen.

Da keine Sachwertfaktoren fir diese Immobilienarten ermittelt wurden, ist
auf eine Marktanpassung im Sachwertverfahren zu verzichten (Faktor
1,00). Das Sachwertverfahren dient lediglich zur Untermauerung des
Verkehrswertes, welcher sich aus dem Ertragswertverfahren ableitet
(Abschnitt 6.4).
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Sachwert

6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskoste
n (§ 32 ImmoWertV)

Vorlaufiger Sachwert = 154.551EUR
Sachwertfaktor: --

das entspricht einem Zuschlag von 0,00% = 0 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 154.551EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale =- 2.000EUR
Sachwert = 152.551EUR

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

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

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalfie Bewirtschaftung
und zuldssigeNutzung' entstehenden -regelmafigen Aufwendungen, die
nicht durch-Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind.

Zu-den Bewirtschaftungskosten.gehdren:

1. die Verwaltungskosten,

2."die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Co2-Abgabe

5. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen
Gesetzbuchs

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

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

3.) Das Mietausfallwagnis umfasst

a. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch  vorUbergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

b. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstadnden oder bei
vorubergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
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Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

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

4.) Fur die Co2-Bepreisung ist die Aufteilung der Kohlendioxidkosten
zwischen Vermieter und Mieter zu ermitteln, gemaf
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (seit 01.01.2023 in Kraft getreten).
Dies betrifft Immobilien welche mit Heizdl, Gas oder anderen Brennstoffen
beheizt werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe das Warmwasser
erzeugt wird.

5.) Die Betriebskosten werden Ublicherweise auf-den-Mieter umgelegt und
sind deshalb nicht von den Mieteinnahmen ‘abzuziehen.-~Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten in der nachfolgenden Berechnung nicht
beachtet.

Als Bewirtschaftungskosten sind tiblicherweise > die:-durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjahrigen -Durchschnitt ‘und' nicht in einer zufallig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So diurfen z. B. Uberdurchschnittliche <:Kosten infolge unsachgemafer
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht 'werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h.. Durchschnitts-)--satze wvergleichbarer Grundstiicke
herangezogen werden.

Fur Objekte ~dieser ‘Art liegen -die-vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R.-zwischen 17% und 20 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind: ‘auch von der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und-insbesondere von der Miethéhe abhangig. Im vorliegenden
Fall:-werden pauschalierte:Bewirtschaftungskosten in Héhe von 18,40
% des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei
der Wertermittlung angesetzt.

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

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

Verwaltungskosten:
6.960,00EUR 3,00% v. Rohertrag = 209EUR
Instandhaltungsriicklage
13,80EUR 55,23 m?2 Nutzungsfl. = 762EUR
Mietausfallwagnis:
6.960,00EUR 4,0% = 278EUR

Co2-Bepreisung - nicht umlegbarer Anteil:

Es ist ein Energieausweis vorhanden.

Demnach betrdgt der Endenergieverbrauch 65,2
kWh/(m?xa). Anhand der Angaben wurde mit Hilfe
des CO2-Rechentools die Co2 Bepreisung
In Fall gewerblicher Vermietung tragt der Vermieter

50% der gesamten Kohlendioxidkosten. = 33EUR
(https://co2kostenaufteilung.bmwk.de/;

https://www.heizspiegel.de/fileadmin/hs/heizspiegel-

2023/heizspiegel-2023-flyer.pdf)

Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.282EUR

Das entspricht ungefahr 18,40%
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Liegenschaftszinssatze
(§ 21 ImmoWertV)

Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(§ 33 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Zustandiger
Gutachterausschuss

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

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der -Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

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

Die HO6he des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundsticksausnutzung, der
Lage und 'insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstucksmarkt derartiger Objekte.

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

Der Gutachterausschuss von Karlsruhe hat folgende
Liegenschaftszinssatze fur Karlsruhe und Stadtteile ermittelt:

Teileigentum nach WEG (Biiros / Praxen) 2,50%
Nutzungsflache: durchschnittlich 134 m? (Spanne 0,20 - 4,10 %)

RND: durchschnittlich 35 Jahre
Miete: durchschnittl. 10,70 Euro/m?

Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshiuser 2,70%
gewerblicher Mietertragsanteil 20 bis 80% (Spanne 0,30 - 4,40 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktubliche
Liegenschaftszinssatze fir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Stand Januar 2025):

Wohn- und Geschiftshaus, bis 20 %

Gewerbeflachenanteil 3,50 - 7,00 %
Wohn- und Geschaftshaus, 20 - 80 %
Gewerbeflachenanteil 4,00 - 7,50 %

Fir Teileigentumseinheiten ist kein Liegenschaftszinssatz ausgewiesen.
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Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§4 Abs. 3
ImmoWertV)

Ertragswertermittiung:

Wohnflache

Mietsituation

Unter Berlicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstliicksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:

3,20%
(Einstufungskriterien: Teileigentum in Karlsruhe-Nordstadt in Form eines
Ladengeschéfts-Friseursalon-, marktlibliches Mietniveau, mittlere Lage,
gute infrastrukturelle Gegebenheiten, gute Grundsticksausnutzung,
Uberdurchschnittliche Restnutzungsdauer, unterdurchschnittliche
Nutzflache, durchschnittlicher Ausstattungsstandard,. erhdhtes Risiko fir
gewerbliche Nutzung).
Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes istinsbesondere durch die
langere Restnutzungsdauer, das erhdhte Risiko der gewerblichen Nutzung
bzw. der Gefahr durch Leerstand, den fehlenden Angaben Gber Vermietung
und die geringere Nutzflache begriindet.

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

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

Im vorliegenden Fall'ist lediglich ein Gebaude zu bewerten.

Ermittlung-der mittleren Restnutzungsdauer:

56 Jahre x 6.960EUR = 389.760EUR
389.760-EUR / 6.960 EUR = 56,00
gerundet = 56 Jahre
Die Restnutzungsdauer betragt: 56 Jahre

Die Nutzungsflache wurde der Teilungserklarung (Anderung) entnommen
und, soweit wie mdglich, auf Plausibilitédt hin Gberprift. Der Aufteilungsplan
war unvermalf3t.

Die ermittelte Nutzungsflache betragt:

TE Nr. 59: 55,23 m?

Das Teileigentum Nr. 59 war zum Besichtigungszeitpunkt als Friseursalon
genutzt. Ob der Salon vermietet oder eigengenutzt ist, konnte vom
Sachverstandigen nicht ermittelt werden. Ein Mietvertrag liegt nach
Rucksprache mit der Hausverwaltung dort auch nicht vor.
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Mietspiegel

Marktiiblich erzielbare
Miete

Fir Karlsruhe gibt es einen qualifizierten Mietspiegel. Allerdings gilt dieser
Mietspiegel nur fir Wohnraummieten.

Gemal der Gewerbemietpreisbeobachtung fiir den Postleitzahlenbereich
76149 von Karlsruhe (beinhaltet die Stadtteile Nordstadt und Neureut) von
ImmobilienScout24 gab es kein Angebot fir Einzelhandelsflachen unter
100 m? Nutzflache. Buro-/Praxismieten mit einer Nutzflache unter 200 m?
wurden mit einer durchschnittliche Miete von 13,01 Euro pro m? bei einer
Spanne von 5,28 bis 20,00 Euro pro m? angeboten.
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Gemal der-Gewerbemietpreisbeobachtung fir das ganze Stadtgebiet von
ImmobilienScout24 lag.die durchschnittliche Miete fur Einzelhandelsflachen
unter 100-m? 'Nutzflache bei 20,73 Euro pro m? bei einer Spanne von 9,90
bis 46,51 Euro pro m?. Blro-/Praxismieten mit einer Nutzflache unter 200
m2‘wurden mit_einer durchschnittliche Miete von 14,15 Euro pro m? bei
einer-Spannevon 5,71 bis-32,25 Euro pro m? angeboten. Die Streuung ist
auch hier sehr grof® (vermutlich lageabhangig).
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(Quelle: Gewerbemieten von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Im gewerblichen Mietspiegel 2024 der IHK Bereich Karlsruhe wird ein
Uberblick (ber den Biromarkt und Einzelhandel in Karlsruhe und
Umgebung herausgegeben.

Die Einzelhandelsmieten werden fir A- bis C- Lagen in der City angegeben
sowie fUr die sonstige Innenstadt, MUhlburg und Durlach. Fur den Stadtteil
Nordstadt gibt es keine Auswertung.

Fur kleine Ladengeschafte bis 59 m? Nutzflache betragt die Miete in der
sonstigen Innenstadt 12,- bis 22,- Euro pro m2.
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Mieten fir kleine Bliros/Praxen bis 150 m? in Neureut werden mit 8,-- bis
13,00 Euro pro m? angegeben, in Mihlburg von 5,50 bis 14,50 Euro pro m2.
Fir die Nordstadt gibt es hier leide keine Auswertung.

Gemall IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023 liegen die Ladenmieten in
Karlsruhe in folgender Hohe:

Nebenkern 1 A Lage klein 10,35EUR pro m?
grof} 9,10EUR pro m?
Nebenkern 1 B Lage klein 7,40EUR pro m?
grofy 5,70EUR pro m?

Gemall IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023 liegen die ~Biromieten in
Karlsruhe in folgender Héhe:

einfacher Nutzungswert: 6,85EUR pro.m?
mittlerer Nutzungswert: 7,90EUR pro-m?
guter Nutzungswert: 11,25EUR pro m?

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

Desweiteren-wurden die Auswertungen der Immobilienportale unter Punkt
"4.1. Immobilienmarkt" beachtet.

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

Fir die “Ertragswertermittiung wird eine marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Gemaly den zuvor aufgefihrten Ermittlungen und Recherchen ist fur die
das Ladengeschaft -Friseursalon- eine Nettokaltmiete in Hohe von rund
10,- bis 11,-- Euro/m* Nutzungsflache marktgerecht und musste bei
ordentlicher Bewirtschaftung auch gut erzielbar sein. Die Nutzung des
Kellerraums und das Sondernutzungsrecht an der Wegeflache vor dem
Teileigentum ist bei diesem Mietansatz beinhaltet.
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Berechnung Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m?2 Miete pro Monat
in m? -Nettokaltmiete- -Nettokaltmiete-

6.5 Vergleichswert

Allgemein

Teileigentum (Laden-Friseursalon-) Nr. 59 im EG mit Kellerraum

55,23 10,50EUR 580EUR

Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 580EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 6.960EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten gemag Berechnung = -1.282EUR
Reinertrag = 5.678EUR
\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes:

45.504EUR X 3,20% = -1.456EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 4.222EUR
Barwertfaktor bei

56 Jahren.RND
3,20% Liegenschaftszinssatz X 25,89

Ertragswert.der baulichen Anlagen = 109.308EUR
zzgl. Bodenwert = 45.504EUR
Vorlaufiger Ertragswert = 154.812EUR
Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale = -2.000EUR
(entsprechend der Sachwertberechnung)
Ertragswert = 152.812EUR

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

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

Sonstige
Vergleichspreise

Ansatz

GemalR Immobilienmarktbericht Karlsruhe von 2024 belauft sich der
Vergleichsfaktor von Teileigentumseinheiten, mit allen Baujahresklassen,
mit Nutzungsflachen von 26 - 321 m? auf 2.630,-- Euro pro m?
Nutzungsfléache. Bei der Darstellung des Teilmarkts im Uberblick wird die
Verkaufsspanne der ausgewerteten Bliro-/Praxiseinheiten (Anzahl 9) mit
1.740,- bis 4.580,- Euro pro m? angegeben. Die Baujahre der
ausgewerteten Falle lagen zwischen 1800 und 1994. Bei der Auswertung
ist zu beachten, dass es sich nur um Praxen und Buros handelt und nicht
um Ladengeschafte im Teileigentum. Bei der Auswertung ist im Ubrigen
davon auszugehen, dass beim Ansatz Euro pro-m?:Nutzungsflache keine
Lager-/Abstellrdume berlcksichtigt sind.

Gemall der Miet- bzw. Pacht--; und - Kaufbeobachtung fur
Gewerbeimmobilien von Immobilienscout24 (abgerufen ber "www.geoport-
on-geo.de") in der Zeit von Juli| 2024 bis Marz 2025 (Verhaltnis Angebote /
Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk 76149 (Stadtteile Nordstadt, Neureut)
durch eine Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach
Gewerbeimmobilien zur Miete/Pacht gepragt.

Im Folgenden handelt; es sich um-eine Auswertung fur die Gesamtstadt
Karlsruhe. Fur den-PLZ-Bezirk 76189 lagen keine Auswertungen vor.

+H

Allgl;hul.u [HETATES I
Tpp und Tirelte  Angahl Angeboke Kauf prwis m= i||Lil-|r::::TIEII;:.b] Anzahl Gesuchsa

Buraf I amw 5 Z.CEL E Lzt £-6.025 ¢ 3

P00 MR 3l fod T O 3447 C 2253 € - G023 & 67 13,740

00 - SR 10 A s A0 E 1.ERTE - %.B75 0 A 1%, 1)

R W R T LR AR E 37 [iE a0

RS TH T R PR N 1473 C-3105C 316 115, 178)
Ef2Elhade Zi0 J.E22 E 1. 442 € - 5,345 £ 5|

< w00 e = {14 3,840 © 19504 - K45 § REF R

o ol e 14 B 10 (125 A0 E 1.usd+ LUILS 390 {1240

LI Ll ARy 1.343 & - EERREES Y

« G0 M S L) 2712 E - 35 117, 5%%8)

(Quelle: www.immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Gber www.geoport.de)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Teileigentumseinheit in
Form eines Ladengeschéafts -Friseursalon- in einem Mehrfamilienhaus
Baujahr 2001 mit Laden im EG, mit rund 55 m? Nutzungsflache (zusatzl.
Kellerraum) in Karlsruhe-Nordstadt.

Fir das zu bewertende Teileigentum in Karlsruhe erachtet der
Sachverstandige zum Wertermittlungsstichtag einen Quadratmeterpreis
zwischen von 2.750,-- Euro pro m? (inklusive der
Kellerrdume/Lagerrdume) fur angemessen und marktgerecht. Der
Sachverstandige orientiert sich hierbei an den Auswertungen des
zustandigen Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht Karlsruhe
2024).
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Berechnung

6.6 Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

Der ermittelte Vergleichswert pro m? Wohnflache ergibt folgenden
Gesamtwert fir das zu bewertende Teileigentum Nr. 59.

Aufgrund mangeinder Datenlage konnte der Vergleichswert nicht von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet
wurden, ermittelt werden. Der Vergleichswert ist somit nicht belastbar
und dient nur der Plausibilisierung.

Wohnflache in m? Preis /m?

55,23 X 2750 EUR = 151.883 EUR

Zuschlag Sondernutzungsrecht an der Wegflache

vor dem TE Nr. 59 = 3.000EUR
Vorlaufiger Vergleichswert 154.883 EUR
Besondere objektsspezif. Grundstiicksmerkmale = -2.000 EUR

(entsprechend der Sachwertberechnung)

Vergleichswert = 152.883 EUR

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

SACHWERT 152.551EUR
ERTRAGSWERT 152.812EUR
VERGLEICHSWERT 152.883 EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Ertragswert. Zur
Vervollstadndigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fir das Bewertungsgrundstiick auch der Sachwert sowie der
Vergleichswert ermittelt.

Die drei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert,
Ertragswert und Vergleichswert) stimmen gut Uberein und lassen sich
plausibilisieren.
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Der Sachwert konnte aufgrund vom Gutachterausschuss nicht ermittelte
Sachwertfaktoren nicht an die 6rtliche Immobilienteilmarktlage angepasst
werden. Der Sachwert ist somit nicht belastbar und dient nur der
Plausibilisierung.

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

Aufgrund mangelnder Datenlage konnte der Vergleichswert nicht von
indexierten Vergleichspreisen, welche aus dem Markt abgeleitet wurden,
ermittelt werden. Der Vergleichswert ist somit:-nicht belastbar-und dient nur
der Plausibilisierung.

Weil dem Sachverstandigen .~ keine Innenbesichtigung des
Teileigentums ermoglicht wurde, ' wird —--wegen eventueller
Unwagbarkeiten- ein Abschlag von 8 % vorgenommen.

Verkehrswert 152.812.EUR
(vom Ertragswert abgeleitet)

Abschlag 8 % -12:225 EUR
Summe 140.587 EUR
Verkehrswert -gerundet- 141.000 EUR

Somit wird-folgender Verkehrswert fur das Teileigentum Nr. 59 mit
12,69/1.000 'Miteigentumsanteil an-.dem Grundstick FIst.Nr. 24466/15,
Gebaude-)und Freiflache, Tennesseeallee 120-140, verbunden mit dem
Sondereigentum “an* den Gewerberdumen mit Keller Nr. 59 -zum
Wertermittlungsstichtag 28.05.2025 geschatzt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 141.000EUR
- Teileigentum Nr. 59 -

(.in'Worten: Einhunderteinundvierzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.
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6.7 Beantwortung des Beweisbeschlusses

Mietsituation:

Hausverwaltung:

Gewerbe:

Zubehor:

Beschrankungen.

Schlussfeststellungen

Das Teileigentum Nr. 59 war zum Besichtigungszeitpunkt als Friseursalon
genutzt. Ob der Salon vermietet oder eigengenutzt ist, konnte vom
Sachverstandigen nicht ermittelt werden. Ein Mietvertrag liegt nach
Rucksprache mit der Hausverwaltung dort auch nicht vor.

Die Hausverwaltung wird von der Firma

durchgefiihrt:
Das Hausgeld betragt 2025 monatlich 162,-- Euro. Es sind groéRere
Ruckstande vorhanden, da seit 2019 kein Hausgeld bezahlt wurde (ca.
10.000,-- Euro Ricksténde)

Zum Wertermittlungsstichtag wurde _ein || Gewerbebetrieb in den zu
bewertenden Ra&umlichkeiten gefihrt. - Es handelt: sich um einen
Friseursalon.

Die Betriebseinrichtung (Salonmdblierung,Friseur-Waschbecken, Theke
usw.) wird nicht mitbewertet: Dem Sachverstandigen ist nicht bekannt, ob
diese sich im Eigentum-der xxxxx| befindet .oder Eigentum eines evtl.
Mieters ist.

Beziiglich baubehérdlichen Beschrankungen-oder Beanstandungen ist dem
Sachverstandigen nichts bekannt.

Der _Sachverstandige-erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner: Weise. personlich--interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift- zugleich, ~dass ihm keine der Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus_ denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger. ‘nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

ELCHYERSTANOIGER ENRD

WEISS

Ettlingen, 29.07.2025

Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weil}
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

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

Literatur - Grundstiickswertermittiung von  Sprengnetter (standig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken .von-Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

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

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

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

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

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

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

- Immobilienmarktberichte Karlsruhe 2024
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Anlage 1

zum Verkehrswertgutachten von dem Teileigentum Nr. 59
in 76149 Karlsruhe-Nordstadt, Tenneseeallee 120-140

Bruttogrundfldchenberechnung

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

Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus; hier Teileigentum Nr. 59 im EG

Unterlagen: Aufteilungsplane, Ortsbesichtigung;
Nutzfliche gemaR Teilungserklarung

1. Verfahren des Sachverstindigen

Nettonutzflache:

Faktor zur Erfassung des Gemeinschaftseigentums:

Bruttogrundflache:
des TE Nr. 59 55,23 m? x 1,33 =
Zuzlglich Kelleranteil; Gberschlagig.ca.

Gesamte anteilige Bruttogrundflache des TE Nr. 59:

gerundet

2. Verfahren nach Sprengnetter

55,23 m?

1,33

73,46 m?

19 m?

92,46 m?

= 92 m?

-gem. Tabelle zur Ermittiung der Bruttogrundfldche aus der Nettowohn-/nutzungsflache-
(Quelle: Sprengnetter Grundstticksbewertung, standig aktualisierte Loseblattsammlung, Band lll, Seite 3.11/7)

Nettowohnflache:

Durchschn. Grundflacheaufwand bei derartigen Gebauden
(4 VG, Vollunterkellerung, Flachdach)

Bruttogrundfliche des TE Nr. 59:
55,23 m? x 1,6 =

gerundet

Durchschnittswert aus beiden Berechnungen:

SACHVERSTANDIGENBURO
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55,23 m?

1,6

88,37 m?

= 88 m?

90 m?
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Anlage d
sym Werkehraweestputactten von dern Teileigenturn Nr. 59
in 76142 Karlsruhe-maordstact, Tennoesceoa oo 120-140

Aufteilungspline -unmaf@stablich-
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Anlage 3
zum Verkehrswertgutachten von dem Teileigentum Nr. 59 in
76149 Karlsruhe-Nordstadt, Tennesseeallee 120-140

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fiir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.

Datenquelle
Amtliche Karte Baden-Wirttemberg , Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: Juli 2025

SACHVERSTANDIGENBORO
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Anlage 4 N (.\

zum Verkehrswertgutachten von dem Teileigentum Nr. 59
in 76149 Karlsruhe-Nordstadt, Tennesseeallee 120-140
Jenport
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielféltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

SACHVERSTANDIGENBORO

WEISS

IMMOBILIENBEWERTUNG www.weiss-sv.de 28.07.2025

Seite1von 1



Anlage &
um Verkehrswertgutschten von dem Teileigantum Hr. 59
| in 76149 Karlsruhe-Mordstadt, Tepnesocalloe 120140 ‘

Hochwassergeféhrdungskarte
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dnlage ¥
2um Werkshrswertguiachien von dem Teleigentim M 55
in ve1eg KarlsribaMordstadl, Tenneseealles 120-140

Ermittiung des Kostenkemnnwarks

Gebduda: wohn- und Geschafishsue (hier TE Mr. 58]
Typ 5.1 Waohnhduser mit Mizchnutzung
Etandardziufen inderzeitigem Zustand

Stanoardmes«mal Glardlancsiuie
1 2 2 < 5 WWagLIng Armarkung
Alitendnde 1 23%
Dachar 1 15% Diachbegninung
faufantaren une Forsler 05 0.5 11%
Nnenwinds g -0ren 1 %
Deckenkensruklion i 1%
Fuidbican 1 o'
Sanitarsi nrichtungan 1 L
Haizung . I | 1 2,
SorsEt. techn. Aussiaitung | i 0
[Kastenkernwerta in EURin® BGF | [geo [ dces | 280 [ s
Standardmerimal VWagurgeantail  [Antailarm Antail Bn der
Faslankonrat Slandardsiuho

Aularnwande S N 123 EUR/m? 0.55
D&char : 15% 126 EURMm? 05
Aulkanturen und Fengler 11% 107 EURMmME 0,59
InnerwsEnde uns -taren 199 895 ELIRAS 0,34
Deckenkonstruklion und Treppen 7% g5 ELRm? h]
Fuhticen 5% 43 EURMY 215
aanlldrearichiungen 2 [ EURMm 027
Hezizing R 7 EURm” .27
Sonst techis Ausstattung G 52 EUR'm? 0.14
Kuosten kennweart in EUR/mM’ B¥l EUR'mY’
[gurchschniitliche Slandardstufe, garundet A1
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Anlage 5
zum Verkehrswertgutachten von dem Teileigentum Nr. 59 in
in 76149 Karlsruhe-Nordstadt, Tenneseeallee 120-140

Fotos vom Bewertungsobjekt

| Ansicht Mehrfamilienhaus
mit Ladden im EG von der
J StralSe aus

Foto 2:

Ansicht Mehrfamilienhaus
mit Ldden im EG von der
StraRe aus

SACHVERSTANDIGENBORO
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o Foto 3
Ansicht.Mehrfamilienhaus
mit Ldden:im EG von der
StraRe.aus

Foto 4:
Ansicht Stidwestseite mit
Ladengeschaften

|Foto 5:

| Ansicht Siidwestseite mit
Ladengeschdften , mit
Teileigentum Nr. 59
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Foto 6:

Ansicht Siidwestseite mit
| Ladengeschaften , mit
‘Teileigentum Nr. 59
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