
 

 

W E R T E R M I T T L U N G  

( K U R Z - G U T A C H T E N )  

Auftraggeber: Monika Zalewski 

GA-Nr.: 7/2021 

Objektanschrift: Marienstraße 7, 76137 Karlsruhe 

Gemarkung: Karlsruhe 

Flurstück(e): 3092 

Objekt- / Gebäudeart: Eigentumswohnung 

Eigentum: Sondereigentum (sog. Wohnungseigentum) 

Bewertung im: IST-Zustand   

Wertermittlungsstichtag: 01.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung) 

Qualitätsstichtag: 01.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung) 

 

 

Gesamtbeurteilung nach § 5 Abs. 3 BelWertV 

Objektqualität:  mittel - mäßig 

Standortqualität: gut 

Verkäuflichkeit: normal 

Vermietbarkeit: normal 

Drittverwendung: ja 

Beleihungsrisiko: normal 

 

 

 

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

 
 

 

Ausfertigung Nr. 1 

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 32 Seiten. 

Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen.  

     

 

Ulf Klingenschmidt 
Talblickweg 19 
75334 Straubenhardt (Conweiler) 

Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) 

Gemäß ISO/IEC 17024 zertifizierter 
Sachverständiger für Immobilienbewer-
tung, ZIS Sprengnetter Zert (S) 

Zertifizierter Immobiliengutachter 
DIAZert (LF) Zertifiziert für die Markt-
wertermittlung aller Immobilienarten, 
DIN EN ISO/IEC 17024 

 
M 0171-4137010 
E info@klingenschmidt.de 
 
Datum: 24.03.2021 
 

 

Frau  

Monika Zalewski 

Diakonissenstraße 13 

 

76199 Karlsruhe 
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1 Allgemeine Angaben 
Art des Bewertungsobjekts: Grundstück, bebaut mit Mehrfamilienhaus   
Grundbuchangaben: Amtsgericht Mannheim, 

Wohnungsgrundbuch von Karlsruhe, Nummer 43660 
73,91/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
 

Katasterangaben: Flurstück 3092, Marienstraße 7, Gebäude- und Freifläche, 
245 m², bei der Anlegung der Raumeigentumsgrundbücher 
aus Blatt 29734 übertragen 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: Frau Zalewski 
Herr Klingenschmidt / Sachverständiger (SV) 
 

Hinweis zu Stichtagen: In diesem Gutachten erfolgt eine Wertermittlung (Marktwert) 
zum Wertermittlungsstichtag (IST-Zustand). 
  

Zweck: Vermögensübersicht 
 

2 Grund- und Bodenbeschreibung 
2.1 Lage 
Ort und Einwohnerzahl: 
 

76137 Karlsruhe – ca. 310.000 Einwohner 
  

Innerörtliche Lage: 
 

Das Stadtzentrum und öffentliche Verkehrsmittel  
(Bus- und Straßenbahnhaltestelle) fußläufig gut zu erreichen.  
Gute Wohnlage 
 

Art der Bebauung und Nutzung in der 
Straße und im Stadtteil: 
 

Gemischte und wohnbauliche Nutzungen 

Beeinträchtigungen keine 

2.2 Erschließung, Baugrund etc. 
Straßenausbau: 
 

Anliegerstraße, Fahrbahn geteert/gepflastert  
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 
 

Strom-, Wasser-, Gas-, Abwasser- und Telefonanschluss 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten: 

Geschlossene, Reihenbebauung (beidseitige Bebauung) 

2.3 Privatrechtliche Situation  

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Es liegt eine unbeglaubigte Grundbuchabschrift vom 
18.01.2021 vor.  
In Abteilung II sind folgende Eintragungen vermerkt: 
- Der Brunnenschacht sowie die Giebel- und Hofmauer sind 

gemeinschaftliches Eigentum mit Flst.3093; siehe altes 
Grundbuch Band 63, Seite 1133 Nr. 155. Das Recht ist in 
allen für die Anteile angelegten Grundbüchern gebucht. 

- Wegen Aussichtsfenster gegen Flst.3092 siehe altes 
Grundbuch Band 90, Seite 218 Nr. 28. Das Recht ist in al-
len für die Anteile angelegten Grundbüchern gebucht. 

2.3.1 Baulasten  
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Gem. Verdachtsprüfung durch den Sachverständigen, sowie 
Befragung der Teilnehmer im Ortstermin, besteht keine Bau-
last. 
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2.3.2 Bauplanungsrecht  
Darstellung im Flächennutzungsplan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungs-
plan als Wohnbaufläche (W) dargestellt. 
 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

keine Angaben; Annahme, dass Bebaubarkeit nach §30, §33 
oder §34 BauGB zulässig 
 

Denkmalschutz: 
 

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

Eine Baugenehmigung liegt dem Sachverständigen nicht vor. Die Übereinstimmung des ausgeführten 
Vorhabens mit der Baugenehmigung kann nicht geprüft werden. Die dieser Wertermittlung wird deshalb 
die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. 
 

2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 
Entwicklungszustand 
(Grundstücksqualität): 

Baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). 
 
 

2.5 Beschreibung des Gebäudes, sowie der Außenanlagen 
2.5.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
 

Gebäudeart: 
 

Mehrfamilienhaus, 5 Vollgeschosse, unterkellert, ausgebautes 
Satteldach  
 

Baujahr: 
 

1962 
 

Energieausweis: 
 

Liegt dem Sachverständigen nicht vor 
 

Außenansicht: 
 

verputzt mit Anstrich 
 

2.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
 
DG: Flur (=Küche), Schlafen/Wohnen, Bad, Zimmer, nicht ausgebauter Speicher (Spitzboden) 
 
 
Wohn-/ Nutzfläche gesamt: ~29,4m² Wfl. (gemäß vorliegender Angabe des Hausverwalters)  
 
2.5.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 
Konstruktionsart: Massivbauweise 
Umfassungswände: Massivbauweise 
Kellerwände: Massivbauweise 
Innenwände: Massivbauweise / Leichtbauweise 
Geschoßdecke: Massivbauweise   
Treppen: Massivtreppe  
Hauseingang: Tür mit Lichtausschnitt   
Dach: Satteldach mit Aufbauten  
 
2.5.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 
Heizung: Elektroeinzelheizstrahler 
Warmwasserversorgung: über Elektrospeicher  
Wasserinstallationen: Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche Trink-

wassernetz  
 

2.5.5 Raumausstattung und Ausbauzustand 
Bodenbeläge allgemein (überwiegend): 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 
Rollläden: Rollläden (Holz) 
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Türen/Tor: Einfache Holztüren 
Sanitäre Installation: Bad: Wanne, WT, WC 

 
Küchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten, da nicht Deckungs-

stockfähig 
 

2.5.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 
 

Besondere Bauteile/Einrichtungen: Dachaufbauten (2 Gauben) 
 

Besonnung und Belichtung: Mittel / augenscheinlich 
 

Bauschäden und Baumängel: Mangelhafte Energetische Ausstattung (Dach und Gauben 
ungedämmt; insgesamt besteht ein starker Instandhaltungs-
stau; überwiegend BJ-typische Ausstattung) 
 

Modernisierung: 
 

Keine Modernisierungen innerhalb der letzten 20 Jahre ! 
 

sonstiges: 
 

- 

Noch auszuführende Restarbeiten: - 
 
 

2.6 Nebengebäude 
 keine  
 
 

 

2.7 Außenanlagen 
 

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Wege- und Stellplatzbefes-
tigungen, Einfriedungen, Gartenanlage und Pflanzungen. 
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2.8 Grundlagen der Wertermittlung 

Objektbezogene Auskünfte und Unterlagen: 

Unterlage / Auskunft Datum Ergebnis der Prüfung / Bemerkungen 

 Grundbuchauszug inkl. Abt. II 18.01.2021 Keine wertmindernden Eintragungen 

 Urkunden und Bewilligungen   

 Baugenehmigung/-beschreibung   

 Flurkarte 22.03.2021 keine Besonderheiten ersichtlich 

 Baulastenverzeichnis   

 Baulastenverdachtsprüfung   

 Bauplanungsrecht 20.05.1954 einfacher B-Plan: „Südstadt“; Baufluchtenplan, Be-
baubarkeit nach §34 BauGB 

 Denkmalschutz 22.03.2021 Gem. Auskunft im Ortstermin und online-
Recherche, kein Denkmalschutz  

 abgabenrechtlicher Zustand 01.03.2021 Gem. mündlicher Auskunft im OT, keine „offenen 
Beiträge“ bekannt. 

 Baugrunduntersuchungen  keine Angaben; Annahme, dass lageüblich tragfähig 
als Baugrund geeignet 

 Altlasten 01.03.2021 Gem. Auskunft im Ortstermin bestehen keine Altlas-
ten, bzw. Hinweise darauf. 

 Wohn-/Nutzflächenberechnung 09.07.1992 Wohnflächenberechnung gemäß Anlage zur Tei-
lungserklärung 

 Wohn-/Nutzflächenangabe   

 BGF / BRI   

 Bauzeichnungen 09.07.1992 Bauzeichnungen, gemäß Anlage zur Teilungserklä-
rung 

 Vermietungssituation 01.03.2021 Insgesamt Vermietet  

 Mietverträge 30.05.2005 

16.08.2017 

Mietvertrag mit „Sozpädal e.V., Karlsruhe“ (Woh-
nung ist an „Verein für Obdachlose vermietet“ 

Mieterhöhungsschreiben 

 Fremdgutachten   

 Kaufvertrag   

 Kostenschätzung   

 Energieausweis   

 Sonstige   

 

Bemerkungen: keine 
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2.9 Leistungsbeschreibung zur Immobilienbewertung 

Abgrenzung der Immobilienbewertung zu anderen Spezialgebieten: 

Die Bestimmung des maßgeblichen rechtlichen und tatsächlichen Zustands der Immobilie für 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 durchgeführten Besichtigung. 

Rechte und Belastungen (z.B. Wohnungsrechte, Grunddienstbarkeiten, Vorkaufsrecht, etc.) finden auf-
tragsgemäß keine Berücksichtigung. Gleiches gilt für öffentlich-rechtliche Tatbestände (insbesondere Bau-
lasten, Bauplanungsrecht, Satzungen, Bodenordnung, Bauordnungsrecht, abgabenrechtliche Situation 
nach BauGB und KAG u.ä., Denkmalschutz, etc.) sowie für Altlasten und Umweltrisiken (Lastenfreiheit wird 
unterstellt).  

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

In der Gebäudebeschreibung werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgeführt, soweit 
sie ohne Zerstörung erkennbar und für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. In 
einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wäh-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung 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 Wärmeschutz angestellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über ge-
sundheitsschädigende Baumaterialien (z. B. Holzschutzmittel) wurden ebenfalls nicht durchgeführt. Die 
Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprüft son-
dern in der Wertermittlung vorausgesetzt. 

Dementsprechend werden in Ansatz gebrachte Abschläge bei erkennbaren Baumängeln und Bauschäden 
sowie wirtschaftlichen Überalterungen im Rahmen der Immobilienbewertung nur pauschal aufgrund von 
Erfahrungswerten, überschlägig mittels Bauteiltabellen bzw. ausgehend von durchschnittlichen Schadens-
beseitigungskosten geschätzt. Es erfolgt diesbezüglich ausdrücklich keine differenzierte Bestandsaufnah-
me und Kostenermittlung. 

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

Zur Gültigkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die vorliegenden Informationen und durchgeführ-
ten Sachverhaltsermittlungen: 

Die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit dem Bauordnungs- und Bauplanungsrecht wurde 
auftragsgemäß nicht explizit im Detail geprüft, es wird deshalb grundsätzlich die formelle und materielle 
Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. 

Angaben zu Wohn-/Nutzflächen und Brutto-Geschossflächen bzw. -Rauminhalten wurden lediglich über-
schlägig auf Plausibilität überprüft. 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders 
angegeben (fern)mündlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer Vermögensmäßigen Disposition bezüg-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigun-
gen einzuholen. 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 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. Diesbezüglich wurden auftragsgemäß keine weiteren 
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbezügliche Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu 
dieser Wertermittlung zu berücksichtigen. 
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3 Wertermittlung   
3.1 Bodenwertermittlung  

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 860,00 €/m² zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie 
folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

abgabenrechtlicher Zustand = frei 

Geschossflächenzahl (WGFZ) = 2 

Grundstücksfläche = keine Angabe 

 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 01.03.2021 

Entwicklungszustand = baureifes Land 

Geschossflächenzahl (WGFZ) = 1,62 

Grundstücksfläche = 245 m² 

 

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
01.03.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Gesamtgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erläuterung 

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  

abgabenfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 860,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrund-
stück 

Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 31.12.2018 01.03.2021   1,11 E1 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstich-
tag 

 = 954,60 €/m²  

WGFZ 2 1,62   0,87 E2 

Fläche (m²) keine Angabe 245   1,00  

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land   1,00  

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert  = 830,50 €/m²  

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt  
noch ausstehende Abgaben  

 

 − 0,00 €/m² 

 
 

abgabenfreier relativer Bodenwert  = 830,50 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

abgabenfreier relativer Bodenwert   = 830,50 €/m²  

Fläche    245 m²  

abgabenfreier Bodenwert   = 203.472,50 € 
rd.  203.000,00 € 

 

 

Der abgabenfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 insgesamt 203.000,00 €. 
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Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Bodenwertermittlung 
 
E1: 
Direkte Richtwertausweisung für das Bewertungsgrundstücks (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: 
Flächenanpassung, entsprechend Definition GAA Karlsruhe über 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 zugehörigen 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 für die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden. 

 

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erläuterung 

Gesamtbodenwert   203.000,00 €  

Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  

angepasster Gesamtbodenwert   203.000,00 €  

Miteigentumsanteil (ME)   73,910/1.000  

vorläufiger anteiliger Bodenwert   15.003,73 €  

Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  

anteiliger Bodenwert  = 15.003,73 €  

  rd.  15.000,00 €  

 

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 15.000,00 €. 
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3.3 Vergleichswertermittlung  

3.3.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche 

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstän-
digen aus dem örtlichen Grundstücksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), 
Erfahrungswert(e)) für 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 

Wohnfläche [m²] 29,42 40,00 34,00 42,00 44,00 

rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 2.500,00 2.532,35 2.976,19 3.340,91 

nicht enthaltene Abga-
ben [€/m²] 

------- 0,00 0,00 0,00 0,00 

II. 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   1,14  1,14  1,13  1,14 

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-
stichtag [€/m²]  

2.850,00 2.886,88 3.363,09 3.808,64 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 29,42 40,00 34,00 42,00 44,00 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Aufzug nicht vorhanden nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Ausstattung insgesamt  2,0 1,9 2,2 2,2 2,1 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Teilmarkt  Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis  
[€/m²]  

2.850,00 2.886,88 3.363,09 3.808,64 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht  
[€/m²] 

2.850,00 2.886,88 3.363,09 3.808,64 
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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 

Wohnfläche [m²] 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-
ben [€/m²] 

------- 0,00 0,00 0,00 0,00 

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 

Kaufdatum/Stichtag 01.03.2021 25.10.2019 16.08.2019 24.04.2020 26.03.2020 

zeitliche Anpassung   1,09  1,10  1,05  1,06 

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-
stichtag [€/m²]  

2.208,69 3.426,92 3.620,69 2.460,72 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 29,42 38,00 26,00 29,00 42,00 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Aufzug nicht vorhanden nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Ausstattung insgesamt  2,0 2,4 2,5 2,5 2,2 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Teilmarkt  Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis  
[€/m²]  

2.208,69 3.426,92 3.620,69 2.460,72 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht  
[€/m²] 

2.208,69 3.426,92 3.620,69 2.460,72 
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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 

Wohnfläche [m²] 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-
ben [€/m²] 

------- 0,00 0,00 0,00 0,00 

II. 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   1,03  1,03  1,02  1,02 

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-
stichtag [€/m²]  

2.472,00 2.540,67 3.934,28 3.876,00 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 29,42 30,00 30,00 35,00 25,00 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Aufzug nicht vorhanden nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

nicht vorhan-
den 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Ausstattung insgesamt  2,0 2,1 2,1 2,5 2,1 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

Teilmarkt  Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf Weiterverkauf 

Anpassungsfaktor   1,00  1,00  1,00  1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis  
[€/m²]  

2.472,00 2.540,67 3.934,28 3.876,00 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-
wicht  
[€/m²] 

2.472,00 2.540,67 3.934,28 3.876,00 

 

 

 

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 
(ohne Ausreißer) 

  37.448,58 €/m² 

Summe der Gewichte (ohne Ausreißer)  : 12,00 

vorläufiger gemittelter relativer Vergleichswert  = 3.120,72 €/m² 
 rd.  3.121,00 €/m² 
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3.3.2 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  Erläuterung 

vorläufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert    3.121,00 €/m²  

Zu-/Abschläge relativ    0,00 €/m²  

vorläufiger bereinigter relativer Vergleichswert   = 3.121,00 €/m²  

Wohnfläche    29,42 m²  

vorläufiger Vergleichswert   = 91.819,82 €  

Zu-/Abschläge absolut    0,00 €  

vorläufiger bereinigter Vergleichswert   = 91.819,82 €  

Marktanpassungsfaktor   1,00   

vorläufiger marktangepasster Vergleichswert   = 91.819,82€  

besondere objektspezifischen Grundstücksmerkmale   - 16.091,00 € E1 

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 Erläuterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe 

Richtwert 

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

Mehrere Vergleiche 

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

Erfahrungswert 

Wird vom zuständigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert für Wohnungs- oder Teileigentum 
veröffentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise für Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die 
Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts für mit dem Bewertungsobjekt 
vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgeführt werden. Der Erfahrungswert wird als marktübli-
cher „Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverständigen“ der Vergleichswertermittlung zu 
Grunde gelegt. 

Zu-/Abschläge 

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

Marktanpassung 

Ist durch die Ableitung des vorläufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf 
dem Grundstücksmarkt für Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend 
berücksichtig, ist eine zusätzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfris-
tige) Marktveränderungen eingetreten, die in die Bewertungsansätze (insb. Vergleichskaufpreise, Richt-
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wert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemäße Marktanpassung zu 
berücksichtigen. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie 
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen -1.091,00 € 

• Gesamt  -1.091,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -15.000,00 € 

• Instandhaltungsstau Bad -5.000,00 €  

• Energetische Ertüchtigungen (Innenwanddäm-

mung) 

-10.000,00 €  

  

Summe -16.091,00 € 

 

 

3.4 Plausibilisierung der Vergleichswertermittlung 

 

€/m2 Nutz-/Mietfläche   rd. 2.380,00 € / m2 Wfl. 

Der plausibilisierte Ansatz wurde unter Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücks-

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 Verhältnis von Wohnfläche zu Vergleichswert bezieht. 

Das Ergebnis mit rd. 2.380 €/m² liegt innerhalb der üblichen Spanne (1.486€/m² bis zu 4.747 €/m²).  

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

 

Der errechnete Vergleichswert ist damit plausibel. 
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3.5 Ertragswertermittlung nach den §§ 17 – 20 ImmoWertV     

 

Gebäudebezeichnung  Mieteinheit Fläche Anzahl tatsächliche Nettokaltmiete 

         

 lfd. 
Nr. 

Nutzung/Lage (m²) (Stck.) (€/m²) 
bzw. 

(€/Stck.) 

monatlich  
(€) 

jährlich  
(€) 

Wohnungseigentum 
(Mehrfamilienhaus) 

1 Gesamt   29,40  8,74 257,00 3.084,00 

Summe   29,40 -  257,00 3.084,00 

 

Gebäudebezeichnung  Mieteinheit Fläche  Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

        

 lfd. 
Nr. 

Nutzung/Lage (m²) (Stck.) (€/m²) 
bzw. 

(€/Stck.) 

monatlich  
(€) 

jährlich  
(€) 

Wohnungseigentum 
(Mehrfamilienhaus) 

1 Gesamt   29,40  10,20 299,88 3.598,56 

Summe   29,40 -  299,88 3.598,56 

 
Die tatsächliche Nettokaltmiete weicht von der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete jährlich um  

-514,56 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete 
durchgeführt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstücksmerkmal in der Wertermittlung berücksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV). 

 

Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmieten)  3.598,56 € 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(vgl. Einzelaufstellung) 

 

− 

 
730,37 € 

jährlicher Reinertrag = 2.868,19 € 

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,  
der den Erträgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) 

-1,00 % von 15.000,00 € (Liegenschaftszinssatz  anteiliger Bodenwert) 

 
 

− 

 
 

-150,00 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.018,19 € 

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) 

bei p = -1,00 % Liegenschaftszinssatz 

und n = 21 Jahren Restnutzungsdauer 

 

 

 

 

 

23,498 

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 70.921,43 € 

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 15.000,00 € 

vorläufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 85.921,43 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale − 16.091,00 € 

Ertragswert des Wohnungseigentums = 69.830,43 € 

 rd. 70.000,00 € 
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3.6 Erläuterung zur Ertragwertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir durchgeführt, bzw. orientiert sich an den 
vom Auftraggeber übergebenen Unterlagen. Diese orientieren sich an der Wohnflächen- und Mietwertricht-
linie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der 
Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßgaben zur wohnwertabhängigen 
Anrechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern diesbezügliche Besonderhei-
ten nicht bereits in den Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) 
bzw. an der in der regionalen Praxis üblichen Nutzflächenermittlung. Die Berechnungen können demzufol-
ge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften (WoFlV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind 
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Rohertrag 

Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grund-
miete umlagefähigen Bewirtschaftungskosten. 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem 
Bewertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke  

• aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, 

• aus gemeinsamen Mietableitungen im örtlich zuständigen Sprengnetter Expertengremium, 

• aus anderen Mietpreisveröffentlichungen 

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

Bewirtschaftungskosten 

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen 
vergleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m² 
Wohn- oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt. 

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

Liegenschaftszinssatz 

Der für das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage 

• der verfügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung 

• eigener Ableitungen des Sachverständigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssätze und/oder 

• des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes 

bestimmt. 
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Der Liegenschaftszinssatz wird nachfolgend objekt- und ortsspezifisch eingeordnet: 

Objektspezifische Ableitung des Liegenschaftszinssatzes 

Nutzungsart Wohnungseigentum LZS aus Marktbericht in % :     

-1,30 bis 4,5 

Gewählter LZS: 

 

1,30 % 

Nutzungsart des Objektes Mehrfamilienhaus Zuschlag/Abschlag 0,00 

Einflussfaktoren (Innerörtliche) Lage Zuschlag/Abschlag -2,00 

 Objektgröße Zuschlag/Abschlag -0,30 

 Bauweise Zuschlag/Abschlag 0,00 

 Ausstattung Zuschlag/Abschlag 0,00 

 Drittverwendungsfähigkeit Zuschlag/Abschlag 0,00 

 Restnutzungsdauer Zuschlag/Abschlag 0,00 

 Gewählter LZS -1,00 % 

Folglich wähle ich einen Liegenschaftszinssatz von -1,00 %. 

Gesamtnutzungsdauer 

Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Be-
stimmung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. 

 
Ermittlung des Gebäudestandards für das Gebäude: Mehrfamilienhaus 

Bauteil Wägungsanteil Standardstufen 

 [%] 1 2 3 4 5 

Außenwände 23,0 % 0,5 0,5    

Dach 15,0 % 0,5 0,5    

Fenster und Außentüren 11,0 %   1,0   

Innenwände und -türen 11,0 %  1,0    

Deckenkonstruktion 11,0 %  1,0    

Fußböden 5,0 %  1,0    

Sanitäreinrichtungen 9,0 %  1,0    

Heizung 9,0 %  1,0    

Sonstige technische Ausstattung 6,0 %  1,0    

insgesamt 100,0 % 19,0 % 70,0 % 11,0 % 0,0 % 0,0 % 
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Beschreibung der ausgewählten Standardstufen 

Außenwände 

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

Standardstufe 2  
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und 
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemäßer Wärmeschutz (vor ca. 1995) 

Dach 

Standardstufe 1  Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachdämmung 

Standardstufe 2  
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemäße 
Dachdämmung (vor ca. 1995) 

Fenster und Außentüren  

Standardstufe 3 
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollläden (manuell); Haustür mit zeitgemäßem 
Wärmeschutz (nach ca. 1995) 

Innenwände und -türen 

Standardstufe 2 
massive tragende Innenwände, nicht tragende Wände in Leichtbauweise (z.B. Holz-
ständerwände mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Türen, Stahlzargen 

Deckenkonstruktion 

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Füllung, Kappendecken 

Fußböden 

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Böden einfacher Art und Ausführung 

Sanitäreinrichtungen 

Standardstufe 2 
1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise 
gefliest 

Heizung 

Standardstufe 2 
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaußenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fußbodenheizung (vor ca. 1995) 

Sonstige technische Ausstattung 

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen 

 

Ermittlung der standardbezogenen GND für das Gebäude: Mehrfamilienhaus  

Die GND wird mit Hilfe des Gebäudestandards aus den für die gewählte Gebäudeart und den Standards 
tabellierten üblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. 

Standard 1 2 3 4 5 

übliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80 

 

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebäudestandard von 2,0 beträgt demnach rd. 
65 Jahre. 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus "üblicher Gesamtnutzungsdauer" abzüglich 
"tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
längert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten 
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
geführt unterstellt werden.  

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder 
zeitnah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet. 
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Mehrfamilienhaus  

Das 1962 errichtete Gebäude wurde modernisiert.  

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst 
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach „Sachwertrichtlinie“) eingeordnet. 

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

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maximale 
Punkte 

Tatsächliche Punkte 

Begründung 
Durchgeführte 
Maßnahmen 

Unterstellte 
Maßnahmen 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 
Wärmedämmung 

4 1,0 0,0  

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 1,0 0,0  

Wärmedämmung der Außenwände 4 1,0 0,0  

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, Fußböden, Treppen 

2 1,0 0,0  

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
staltung 

2 1,0 0,0  

Summe  5,0 0,0  

 

 

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist 
dem Gebäude der Modernisierungsgrad „kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzu-
ordnen. 

In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und 

• dem („vorläufigen rechnerischen“) Gebäudealter (2021 – 1962 = 59 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige 

rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre – 59 Jahre =) 6 Jahren 

• und aufgrund des Modernisierungsgrads „kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ 

ergibt sich für das Gebäude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren. 

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

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Mehrfamilienhaus“ in der 
Wertermittlung 

• eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 21 Jahren und 

• ein fiktives Baujahr 1977 

zugrunde gelegt. 



Immobilienbewertung 
Klingenschmidt 

Wertermittlung 
GA-Nr.: 7/2021 

www.klingenschmidt.de 

 

Eigentumswohnung 
Marienstraße 7, 76137 Karlsruhe 

Seite 19 von 32 
 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie 
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Mietabweichungen -1.091,00 € 

• Gesamt  -1.091,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -15.000,00 € 

• Instandhaltungsstau Bad -5.000,00 €  

• Energetische Ertüchtigungen  

(Innenwanddämmung) 

-10.000,00 €  

  

Summe -16.091,00 € 

 

 

3.7 Plausibilisierung der Ertragswertermittlung 

 

€/m2 Nutz-/Mietfläche   rd. 2.380,00 € / m2 Wfl. 

x -fache des Jahresrohertrag   19,45-fache 

 

Der plausibilisierte Ansatz wurde unter Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücks-

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 Verhältnis von Rohertrag zu Ertragswert 

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

Lage, Größe und Beschaffenheit ist dieser Faktor plausibel.  

Der errechnete Ertragswert ist damit plausibel. 
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4 Wertermittlungsansätze und Wertermittlungsergebnisse 

 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise 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 für den 73,910/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten 
Grundstück in 76137 Karlsruhe, Marienstraße 7 verbunden mit dem Sondereigentum an   

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

Karlsruhe 43660  

 

Gemarkung Flur  Flurstück 

Karlsruhe  3092 
 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2021 mit rd. 

70.000 € 

in Worten: siebzigtausend Euro 

geschätzt. 

 

 
Straubenhardt, 24.03.2021 
 
 

             
___________________________________      
Dipl.Wirtsch.-Ing.(FH)  
Ulf Klingenschmidt  
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebe-

nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-

gung gestattet. 

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

und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-

verwendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässig-

keit, einschließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auf-

tragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-

gen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesund-

heit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt 

wird, deren Einhaltung für 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 unberührt.  

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-

angehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten 

im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auf-

tragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf 

maximal 250.000,00 EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, 

Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus 

dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im 

Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerziel-

le Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende 

des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 

Monaten. 
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5 Wesentliche Rechtsgrundlagen 
 

BauGB: 

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBl. I S. 3634) 

BauNVO: 

Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786) 

ImmoWertV: 

Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken – Immobilienwer-
termittlungsverordnung – ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBl. I S. 639), zuletzt geändert durch Artikel 16 
des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBl. I S. 1794 

WertR: 

Wertermittlungsrichtlinien – Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstü-
cken in der Fassung vom 1. März 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschließlich 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. März 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. 
März 2014 (BAnz AT 11.04.2014) 

BGB: 

Bürgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBl. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), zuletzt geändert durch 
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBl. I S. 54) 

GEG: 

Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBl. I S. 
1728) 

WoFlV: 

Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 25. November 2003 (BGBl. I 
S. 2346) 

BetrKV: 

Betriebskostenverordnung – Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 
(BGBl. I S. 2346), zuletzt geändert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBl. I S. 958) 

WMR: 

Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie – Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und 
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4) 

DIN 283: 

DIN 283 Blatt 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen“ (Ausgabe Februar 1962; 
obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 

WEG: 
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Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz – WEG) vom 
15. Mai 1951 (BGBl. I S. 175, 209), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Oktober 2020 
(BGBl. I S. 2187) 
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[1] Wolfgang Kleiber „WertR 06“ Auflage 2010 

[2] J. Simon, Reinhold, T. Simon, Gilich „Wertermittlung von Grundstücken“, 6.überarbeitete und erweiter-

te Auflage 2012 

[3] Kleiber: „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“, 8. Auflage 2017 

[4] Sandner/Weber „Lexikon der Immobilienwertermittlung“ 2.Auflage 2007 

[5] Kleiber: „Marktwertermittlung nach ImmoWertV“ 7.Auflage 2012 

[6] Kröll, Hausmann, Rolf: „Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“, 5.Auflage 2015 

[7] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: „Baukosten 2018“, 23.Auflage 

[8] Landesgrundstücksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019 

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020 

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, 

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020 

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestützte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- 

und Adresssammlung zur Grundstücks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0, 

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 

[12] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht – Kommentar zur Immobilienwer-

termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010 

[13] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 – Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-

richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014 

[14] Sprengnetter / Kierig / Drießen: 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. 
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