'KURZ-GUTACHTEN .

Auftraggeber:

GA-Nr.:

Objektanschrift:

Gemarkung: Karlsruhe

Flursttick(e): 3092

Objekt- / Gebaudeart: Eigentumswohnung

Eigentum: Sondereigentum (sog. Wohnungseigentum)
Bewertung im: IST-Zustand

Wertermittlungsstichtag: 01.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 01.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gesamtbeurteilung nach 8 5 Abs. 3 BelWertV

Objektqualitat: mittel - mafig
Standortqualitat: gut
Verkauflichkeit: normal
Vermietbarkeit: normal
Drittverwendung: ja
Beleihungsrisiko: normal

Der Marktwert wird zum Wertermittlungsstichtag
auf rd. 70.000,00 € geschatzt.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 32 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.




Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

1 Allgemeine Angaben
Art des Bewertungsobijekts: Grundstuck, bebaut mit Mehrfamilienhaus
Grundbuchangaben: Amtsgericht Mannheim,
Wohnungsgrundbuch von Karlsruhe, Nummer 43660
73,91/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Katasterangaben: Flurstick 3092, MarienstraRe 7, Gebaude- und Freiflache,
245 m2, bei der Anlegung der Raumeigentumsgrundbiicher
aus Blatt 29734 (bertragen und verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung mit Keller und dem Sonderei-
gentumsrecht am Speicher — jeweils Nr. 9 -.

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Wertermittlungsstichtag und

Tag der Objektbesichtigung: 01.03.2021 (Ortstermin)
Teilnehmer:
Hinweis zu Stichtagen: In diesem Gutachten erfolgt eine Wertermittiung (Marktwert)

zum Wertermittlungsstichtag (IST-Zustand).

Zweck: Vermdogensubersicht

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl: 76137 Karlsruhe — ca. 310.000 Einwohner

Innerértliche Lage: Das Stadtzentrum und offentliche Verkehrsmittel
(Bus- und StralRenbahnhaltestelle) fu3laufig gut zu erreichen.
Gute Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzung in der Gemischte und wohnbauliche Nutzungen
Stral3e und im Stadtteil:

Beeintrachtigungen keine
2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enausbau: Anliegerstral3e, Fahrbahn geteert/gepflastert

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Strom-, Wasser-, Gas-, Abwasser- und Telefonanschluss
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- Geschlossene, Reihenbebauung (beidseitige Bebauung)
samkeiten:
2.3 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Es liegt eine unbeglaubigte Grundbuchabschrift vom
18.01.2021 vor.
In Abteilung Il sind folgende Eintragungen vermerkt:
- Der Brunnenschacht sowie die Giebel- und Hofmauer sind
gemeinschaftliches Eigentum mit FIst.3093; siehe altes
Grundbuch Band 63, Seite 1133 Nr. 155. Das Recht ist in
allen firr die Anteile angelegten Grundbiichern gebucht.
- Wegen Aussichtsfenster gegen FIst.3092 siehe altes
Grundbuch Band 90, Seite 218 Nr. 28. Das Recht ist in al-
len fir die Anteile angelegten Grundbiichern gebucht.
2.3.1 Baulasten
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gem. Verdachtsprtfung durch den Sachverstandigen, sowie
Befragung der Teilnehmer im Ortstermin, besteht keine Bau-
last.
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

2.3.2 Bauplanungsrecht
Darstellung im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: keine Angaben; Annahme, dass Bebaubarkeit nach 830, 8§33
oder 834 BauGB zulassig

Denkmalschutz: Gemal den vorliegenden Unterlagen und Informationen aus
dem Ortstermin, besteht kein Denkmalschutz bei dem Bewer-
tungsobjekt.

Eine Baugenehmigung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Die Ubereinstinmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung kann nicht geprift werden. Die dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand Baureifes Land (8 5 Abs. 4 ImmoWertV).
(Grundstlcksqualitat):

2.5 Beschreibung des Gebaudes, sowie der Aul3enanlagen
2.5.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, 5 Vollgeschosse, unterkellert, ausgebautes
Satteldach

Baujahr: 1962

Energieausweis: Liegt dem Sachverstandigen nicht vor

AuRenansicht: verputzt mit Anstrich

2.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

DG: Flur (=Kiche), Schlafen/Wohnen, Bad, Zimmer, nicht ausgebauter Speicher (Spitzboden)

Wohn-/ Nutzflache gesamt: ~29,4m2 W1l. (gemaR vorliegender Angabe des Hausverwalters)

2.5.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Massivbauweise

Kellerwande: Massivbauweise

Innenwéande: Massivbauweise / Leichtbauweise
GescholRdecke: Massivbauweise

Treppen: Massivtreppe

Hauseingang: Tar mit Lichtausschnitt

Dach: Satteldach mit Aufbauten

2.5.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Heizung: Elektroeinzelheizstrahler

Warmwasserversorgung: Uber Elektrospeicher

Wasserinstallationen: Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche Trink-
wassernetz

2.5.5 Raumausstattung und Ausbauzustand
Bodenbelage allgemein (Uberwiegend): PVC und Teppichboden

Wandbekleidungen allgemein: Putz, gestrichen; Tapeziert

Bad: Fliesen, tlw. raumhoch gefliest
Deckenbekleidungen allgemein: abgehangene Decken (Holzdecke/Rigipsplatten)
Fenster: Isolierverglaste Fenster, 2-fach verglast
Rollladen: Rollladen (Holz)
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

Taren/Tor: Einfache Holztlren

Sanitére Installation: Bad: Wanne, WT, WC

Klchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten, da nicht Deckungs-
stockféhig

2.5.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile/Einrichtungen: Dachaufbauten (2 Gauben)
Besonnung und Belichtung: Mittel / augenscheinlich
Bauschaden und Bauméangel: Mangelhafte Energetische Ausstattung (Dach und Gauben

ungedammt; insgesamt besteht ein starker Instandhaltungs-
stau; Uberwiegend BJ-typische Ausstattung)

Modernisierung: Keine Modernisierungen innerhalb der letzten 20 Jahre !
sonstiges: -

Noch auszufiihrende Restarbeiten: -

2.6 Nebengebaude
keine

2.7 Auf3enanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wege- und Stellplatzbefes-
tigungen, Einfriedungen, Gartenanlage und Pflanzungen.
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

2.8 Grundlagen der Wertermittlung

Objektbezogene Auskinfte und Unterlagen:

Unterlage / Auskunft

X] Grundbuchauszug inkl. Abt. II
[] Urkunden und Bewilligungen

[ ] Baugenehmigung/-beschreibung
X Flurkarte

[] Baulastenverzeichnis

[] Baulastenverdachtspriifung

X] Bauplanungsrecht

X] Denkmalschutz

X] abgabenrechtlicher Zustand
[] Baugrunduntersuchungen

X Altlasten

X] Wohn-/Nutzflachenberechnung

[] Wohn-/Nutzflachenangabe
1 BGF /BRI
X] Bauzeichnungen

Xl Vermietungssituation
X Mietvertrage

[] Fremdgutachten
[] Kaufvertrag

[] Kostenschatzung
[] Energieausweis

[] Sonstige

Datum
18.01.2021

22.03.2021

20.05.1954

22.03.2021

01.03.2021

01.03.2021

09.07.1992

09.07.1992

01.03.2021
30.05.2005
16.08.2017

Ergebnis der Prifung / Bemerkungen
Keine wertmindernden Eintragungen

keine Besonderheiten ersichtlich

einfacher B-Plan: ,Sudstadt”; Baufluchtenplan, Be-
baubarkeit nach §34 BauGB

Gem. Auskunft im Ortstermin und
Recherche, kein Denkmalschutz

Gem. miundlicher Auskunft im OT, keine ,offenen
Beitrage“ bekannt.

keine Angaben; Annahme, dass lagetblich tragfahig
als Baugrund geeignet

Gem. Auskunft im Ortstermin bestehen keine Altlas-
ten, bzw. Hinweise darauf.

Wohnflachenberechnung geméafl Anlage zur Tei-
lungserklarung

online-

Bauzeichnungen, geméaR Anlage zur Teilungserkla-
rung

Insgesamt Vermietet

Mieterhdhungsschreiben

Bemerkungen: keine

Eigentumswnhniinn
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

2.9 Leistungsbeschreibung zur Immobilienbewertung
Abgrenzung der Immobilienbewertung zu anderen Spezialgebieten:

Die Bestimmung des maf3geblichen rechtlichen und tatsachlichen Zustands der Immobilie fiir die anzustel-
lende Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen und der im Rahmen der eige-
nen Sachverhaltsermittlungen gewonnenen Erkenntnisse sowie einer Inaugenscheinnahme im Rahmen
der durchgefuhrten Besichtigung.

Rechte und Belastungen (z.B. Wohnungsrechte, Grunddienstbarkeiten, Vorkaufsrecht, etc.) finden auf-
tragsgeman keine Berticksichtigung. Gleiches gilt fur 6ffentlich-rechtliche Tatbestande (insbesondere Bau-
lasten, Bauplanungsrecht, Satzungen, Bodenordnung, Bauordnungsrecht, abgabenrechtliche Situation
nach BauGB und KAG u.&., Denkmalschutz, etc.) sowie flr Altlasten und Umweltrisiken (Lastenfreiheit wird
unterstellt).

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Altlas-
ten) wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche
Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ,einge-
flossen” ist.

In der Geb&audebeschreibung werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefiihrt, soweit
sie ohne Zerstorung erkennbar und fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéah-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Bei der Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Dement-
sprechend wurden insbesondere keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. zum Schall-
und Warmeschutz angestellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien (z. B. Holzschutzmittel) wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprtft son-
dern in der Wertermittlung vorausgesetzt.

Dementsprechend werden in Ansatz gebrachte Abschlage bei erkennbaren Baumangeln und Bauschaden
sowie wirtschaftlichen Uberalterungen im Rahmen der Immobilienbewertung nur pauschal aufgrund von
Erfahrungswerten, Uberschlagig mittels Bauteiltabellen bzw. ausgehend von durchschnittlichen Schadens-
beseitigungskosten geschéatzt. Es erfolgt diesbezliglich ausdriicklich keine differenzierte Bestandsaufnah-
me und Kostenermittlung.

Untersuchungen zu den v.g. Sachverhalten werden im Rahmen der Immobilienbewertung ebenso wie der
Preisbildung am Immobilienmarkt gewdhnlich nicht angestellt. Bei einem bestehenden begrindeten Ver-
dacht und erheblichem Werteinfluss wird jedoch empfohlen, diesbezlgliche Spezialisten mit entsprechen-
den Untersuchungen zu beauftragen und deren Untersuchungsergebnisse anschliel3end hinsichtlich ihres
evtl. Einflusses auf den Immobilienwert nochmals zu wirdigen.

Zur Gulltigkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die vorliegenden Informationen und durchgefihr-
ten Sachverhaltsermittlungen:

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungs- und Bauplanungsrecht wurde
auftragsgemaf nicht explizit im Detail geprift, es wird deshalb grundsatzlich die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Angaben zu Wohn-/Nutzflachen und Brutto-Geschossflachen bzw. -Rauminhalten wurden lediglich tber-
schlagig auf Plausibilitat Gberpruft.

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer VermégensmaRigen Disposition beziig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigun-
gen einzuholen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Auftraggeber und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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3 Wertermittlung

Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

3.1 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 860,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)

Grundsticksflache

=  baureifes Land
= frei

= 2

= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Geschossflachenzahl (WGFZ)

Grundstiicksflache

= 01.03.2021

=  baureifes Land
= 1,62

= 245m?2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.03.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert | = 860,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
stick
Stichtag 31.12.2018 01.03.2021 X 1,11 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstich- | = 954,60 €/m?
tag
WGFZ 2 1,62 x 0,87 E2
Flache (m?) keine Angabe 245 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 830,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 830,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 830,50 €/m?
Flache X 245 m?
abgabenfreier Bodenwert = 203.472,50 €

rd. 203.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 insgesamt 203.000,00 €.

Eigentumswohnung
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung

E1l:
Direkte Richtwertausweisung fiir das Bewertungsgrundsticks (geeigneter Bodenrichtwert)
E2:
Indexierung des BRW analog GAA Karlsruhe.
Datum Index
Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 210,10
BRW-Stichtag 31.12.2018 189,20

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,11

E3:
Flachenanpassung, entsprechend Definition GAA Karlsruhe tber die WGFZ.

WGFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,62 1,29
Vergleichsobjekt 2,00 1,48

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,87

3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 73,910/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Boden-
wertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 203.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 203.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 73,910/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 15.003,73 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 15.003,73 €
rd. 15.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 15.000,00 €.

=
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

3.3 Vergleichswertermittlung

3.3.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstan-
digen aus dem odrtlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e),
Erfahrungswert(e)) fur Wohnungseigentum ermittelt.

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Vergleichswert[€] | - 100.000,00 86.100,00 125.000,00 147.000,00
Wohnflache [m?2] 29,42 40,00 34,00 42,00 44,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 2.500,00 2.532,35 2.976,19 3.340,91
nicht enthaltene Abga-| ----—--- 0,00 0,00 0,00 0,00
ben [€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 01.03.2021
Kaufdatum/Stichtag 01.03.2021 16.01.2019 15.02.2019 26.03.2019 19.02.2019
zeitliche Anpassung x 1,14 x 1,14 x 1,13 x 1,14
Vergleichskaufpreis am  Wertermittlungs- 2.850,00 2.886,88 3.363,09 3.808,64

stichtag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m2] 29,42 40,00 34,00 42,00 44,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-
den den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 2,0 19 2,2 2,2 2,1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.850,00 2.886,88 3.363,09 3.808,64
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 2.850,00 2.886,88 3.363,09 3.808,64
wicht
[€/m?]
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Vergleichswert[€] | - 77.000,00 81.000,00 100.000,00 97.500,00
Wohnflache [m?] 29,42 38,00 26,00 29,00 42,00
rel. Vergleichswert [€/m2]| --——--- 2.026,32 3.115,38 3.448,28 2.321,43
nicht enthaltene Abga-| - 0,00 0,00 0,00 0,00

ben [€/m?]

Il Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermitt

lungsstichtag 01.03.2021

Kaufdatum/Stichtag 01.03.2021 25.10.2019 16.08.2019 24.04.2020 26.03.2020
zeitliche Anpassung x 1,09 x 1,10 x 1,05 x 1,06
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 2.208,69 3.426,92 3.620,69 2.460,72

stichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 29,42 38,00 26,00 29,00 42,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-
den den den den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 2,0 24 2,5 2,5 2,2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.208,69 3.426,92 3.620,69 2.460,72
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 2.208,69 3.426,92 3.620,69 2.460,72
wicht
[€/m?]

Eioentumswohnung
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Wertermittlung
GA-Nr.: 7/2021

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 12
Vergleichswert[€] | ---—--- 72.000,00 74.000,00 135.000,00 95.000,00
Wohnflache [m?] 29,42 30,00 30,00 35,00 25,00
rel. Vergleichswert [€/m2]| - 2.400,00 2.466,67 3.857,14 3.800,00
nicht enthaltene Abga-| - 0,00 0,00 0,00 0,00

ben [€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 01.03.2021
Kaufdatum/Stichtag 01.03.2021 24.09.2020 24.09.2020 12.10.2020 28.10.2020
zeitliche Anpassung x 1,03 x 1,03 x 1,02 x 1,02
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 2.472,00 2.540,67 3.934,28 3.876,00

stichtag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 29,42 30,00 30,00 35,00 25,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan- | nicht vorhan-
den den den den

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 2,0 2,1 2,1 2,5 2,1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.472,00 2.540,67 3.934,28 3.876,00
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 2.472,00 2.540,67 3.934,28 3.876,00
wicht

[€/m?]

Summe der  gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 37.448,58 €/m?

(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (o

hne Ausreil3er)

12,00

vorlaufiger gemittelter

relativer Vergleichswert

= 3.120,72 €/m?
rd. 3.121,00 €/m?
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3.3.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.121,00 €/m2
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m2
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.121,00 €/m2
Wohnflache X 29,42 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 91.819,82€
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 91.819,82€
Marktanpassungsfaktor x 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 91.819,82€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 16.091,00 € E1l
Vergleichswert = 75.728,82 €

rd. 75.000.00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 mit rd. 75.000,00 € ermittelt.

3.3.3 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe
Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fir Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss aus Kaufpreisen fir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kauf-
preis pro m2 Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichs-
werts zu Grunde gelegt werden (vgl. 8 15 Abs. 2 ImmoWertV). Ein gem&R § 13 ImmoWertV fir die Wer-
termittlung geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen
Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fur die Vergleichswertermittiung kénnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufpreise fur
Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichswertermittlung wird ein Ver-
gleichskaufpreis als relativer Vergleichskaufpreis (pro m2 WF/NF) an die allgemeinen Wertverhéltnisse und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den ange-
passten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige
relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu
Grunde geleqgt.

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum
veroffentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise fur Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die
Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktubli-
cher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen® der Vergleichswertermittlung zu
Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Woh-
nungs- oder Teileigentums berlcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abwei-
chenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.)
Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf
dem Grundstiicksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend
beriicksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfris-
tige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichskaufpreise, Richt-
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wert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafe Marktanpassung zu
berlicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -1.091,00 €
e Gesamt -1.091,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
¢ Instandhaltungsstau Bad -5.000,00 €
e  Energetische Ertlichtigungen (Innenwanddam- -10.000,00 €
mung)
Summe -16.091,00 €

3.4 Plausibilisierung der Vergleichswertermittiung

€/m? Nutz-/Mietflache rd. 2.380,00 € / m2 Wil.

Der plausibilisierte Ansatz wurde unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale angehalten; ggf. besteht eine Abweichung zu den Angaben aus dem IMB der Stadt Karlsruhe.

Entsprechend des Immobilienmarktberichts 2019/2020 des Gutachterausschusses der Stadt Karlsruhe
liegt der Vergleichsfaktor im Mittel bei 3.062 €/m2. Der Vergleichsfaktor aus dem Marktbericht von Karlsru-
he kann hier angewendet werden, da er sich auf das Verhaltnis von Wohnflache zu Vergleichswert bezieht.
Das Ergebnis mit rd. 2.380 €/m? liegt innerhalb der tblichen Spanne (1.486€/m? bis zu 4.747 €/m?).

Aufgrund der Lage, Grof3e und Beschaffenheit ist dieser Wertansatz plausibel.

Der errechnete Vergleichswert ist damit plausibel.
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3.5 Ertragswertermittlung nach den 88 17 — 20 ImmoWertV

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Gesamt 29,40 8,74 257,00 3.084,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 29,40 - 257,00 3.084,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Gesamt 29,40 10,20 299,88 3.598,56
(Mehrfamilienhaus)
Summe 29,40 - 299,88 3.598,56

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um

-514,56 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt (vgl. 8 8 Abs. 2 und 3 Im-

moWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Vermieters)

Bewirtschaftungskosten
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

(nur

Anteil

des

3.598,56 €

730,37 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
Bodenwertermittiung)
-1,00 % von 15.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

der den Ertréagen

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
p= -1,00 % Liegenschaftszinssatz

bei

zuzuordnen

und n = 21 Jahren Restnutzungsdauer

vgl.

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

2.868,19 €

-150,00 €

3.018,19 €

23,498

70.921,43 €
15.000,00 €

85.921,43 €
16.091,00 €

rd.

69.830,43 €
70.000,00 €

Eigentumswohnung
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3.6 Erlauterung zur Ertragwertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt, bzw. orientiert sich an den
vom Auftraggeber tibergebenen Unterlagen. Diese orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertricht-
linie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohnwertabhéngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderhei-
ten nicht bereits in den Mietanséatzen berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15)
bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufol-
ge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus gemeinsamen Mietableitungen im ortlich zustéandigen Sprengnetter Expertengremium,
¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
o der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes

bestimmt.
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76 | Immobilienmarktbericht 2019

Merkmale der ausgewerteten Kauffalle

Objektart An- Wohn-/ normierter Maonatsmiete RND Lage- Liegen- Ertrags-
zahl Nutzflache Kaufpreis/ pro m?2 qualitat schafts- faktor
Wohn-/ Wohn-/ e zinssatz
Nutzflache Nutzflache
a a @ a a (5] (4]
Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne Spanne
[m?] [Euro/m?] [Euro/m-] [Jahre] [%]

Wohnungseigentum . 130 . 59 . 3.062 9,47 39 - 28
nach WEG 17 =130 1486-4747 | 6,08—16,84 | 25-60 16-43
(vermietete
Objekte)
Der Liegenschaftszinssatz wird nachfolgend objekt- und ortsspezifisch eingeordnet:
Objektspezifische Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Nutzungsart Wohnungseigentum LZS aus Marktbericht in % : Gewabhlter LZS:
-1,30 bis 4,5
1,30 %
Nutzungsart des Objektes Mehrfamilienhaus Zuschlag/Abschlag 0,00
Einflussfaktoren (Innerdrtliche) Lage Zuschlag/Abschlag -2,00
ObjektgrofRe Zuschlag/Abschlag -0,30
Bauweise Zuschlag/Abschlag 0,00
Ausstattung Zuschlag/Abschlag 0,00
Drittverwendungsfahigkeit Zuschlag/Abschlag 0,00
Restnutzungsdauer Zuschlag/Abschlag 0,00
Gewahlter LZS -1,00 %

Folglich wahle ich einen Liegenschaftszinssatz von -1,00 %.
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebéaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aul3entliren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 190% [70,0% | 11,0% | 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaRe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Au3entiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

FuBbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaul3enwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Geb&aude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,0 betragt demnach rd.
65 Jahre.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
malinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefuhrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Restnutzungsdauer

Das 1962 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

(und

des

fiktiven

Baujahrs)

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst

in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRhahmen Maximale .
L . Begrundung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mal3hahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
. - 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 1,0 0,0
Warmedammung der Aul3enwénde 4 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 0.0
cken, FulBbodden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 1,0 0.0
staltung
Summe 50 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzu-

ordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2021 — 1962 = 59 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 59 Jahre =) 6 Jahren
e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung*
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (21 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (65 Jahre — 21 Jahre =) 44 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 44 Jahren =) 1977.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus® in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 21 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1977

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -1.091,00 €
e Gesamt -1.091,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
¢ Instandhaltungsstau Bad -5.000,00 €
e  Energetische Ertlichtigungen -10.000,00 €

(Innenwandddmmung)
Summe -16.091,00 €

3.7 Plausibilisierung der Ertragswertermittlung

€/m?2 Nutz-/Mietflache rd. 2.380,00 € / m2Wfl.

x -fache des Jahresrohertrag 19,45-fache

Der plausibilisierte Ansatz wurde unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale angehalten; ggf. besteht eine Abweichung zu den Angaben aus dem IMB der Stadt Karlsruhe.

Entsprechend des Immobilienmarktberichts 2019/2020 des Gutachterausschusses der Stadt Karlsruhe

liegt der Ertragsfaktor im Mittel bei 28. Der Rohertragsfaktor (Rohertrag/Ertragswert) aus dem Marktbericht

von Karlsruhe kann hier angewendet werden, da er sich auf das Verhaltnis von Rohertrag zu Ertragswert

bezieht. Das Ergebnis mit dem rd. 19,45- fachen liegt innerhalb der tblichen Spanne (16-43). Aufgrund der

Lage, GroRRe und Beschaffenheit ist dieser Faktor plausibel.

Der errechnete Ertragswert ist damit plausibel.
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4 Wertermittlungsansatze und Wertermittlungsergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Aufgrund der aktuellen Vermietung und dem
Zustand zum Wertermittlungsstichtag wurde der Ertragswert angehalten.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 70.000,00 € ermittelt.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 76.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 73,910/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 76137 Karlsruhe, Marienstraf3e 7 verbunden mit dem Sondereigentum an

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Karlsruhe 43660

Gemarkung Flur Flurstick
Karlsruhe 3092

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 mit rd.

70.000 €

in Worten: siebzigtausend Euro

geschatzt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-

gung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen

und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassig-
keit, einschlieB3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise

eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-

angehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fur den Auf-

tragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 250.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerziel-
le Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6

Monaten.
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5 Wesentliche Rechtsgrundlagen

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), zuletzt gedndert durch Artikel 16
des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstu-
cken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlie3lich der Benachrich-
tigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. Novem-
ber 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20.
Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geéndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WEG:
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Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) vom
15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Oktober 2020
(BGBI. | S. 2187)

6 Verwendete Literatur, Marktinformationen, Software etc.

(1]
(2]
3]
[4]
5]
(6]
[7]
(8]
9]

[10]

[11]

[12]
[13]

[14]

Wolfgang Kleiber ,WertR 06“ Auflage 2010

J. Simon, Reinhold, T. Simon, Gilich ,Wertermittiung von Grundsticken®, 6.Uberarbeitete und erweiter-
te Auflage 2012

Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken®, 8. Auflage 2017

Sandner/Weber ,Lexikon der Immobilienwertermittiung” 2.Auflage 2007

Kleiber: ,Marktwertermittlung nach ImmoWertV* 7.Auflage 2012

Kroéll, Hausmann, Rolf: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®, 5.Auflage 2015
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: ,Baukosten 2018, 23.Auflage

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstuicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Driel3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Januar 2021) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Katasterkartenauszug

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Grundrisse / Berechnungen

Anlage 6: Auskunft aus Kaufpreissammlung
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