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SACHVERSTANDIGE FOR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

50/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Dossenheim, Flurstiick Nr. 8193, Konrad-
Adenauer-StraBe 17, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. A 2 bezeichne-
ten Wohnung im Erdgeschoss und dem Keller Nr. A 2. Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an der
Terrasse und dem Garten Nr. A 2.

Konrad-Adenauer-StraBe 17 in 69221 Dossenheim

i er—]
Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg - Abteilung 50 -
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
AZ: (2) 4 K 134/22
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Ortsbesichtigung: 27. Juli 2023
Wertermittlungsstichtag: 27. Juli 2023
Qualitatsstichtag: 27. Juli 2023
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dossenheim Nr. 4202, Gemarkung Dossenheim
Flurstick Nr. 8193, Konrad-Adenauer-Strale 17
Gebaude- und Freiflache, 932 m?
Der Verkehrswert des 0.g. Grundstiicks wird zum Stichtag 27.07.2023 ermittelt mit rd.
220.000,00 EUR
(i. W.: Zweihundertzwanzigtausend Euro)
Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 8 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform + 1 CD-ROM + 1 PDF-Datei erstelit.
R7, 33 TELEFON 0621 - 18 15 BSS UST-IDNR. DE136274016
68161 MANNHEIM TELEFAX 0621 - 18 15 877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
INFO@RICHT-WERT.DE IBAN DE66 6705 0505 0038 5832 80

WWW.RICHT-WERT.DE BIC MANSDESGXXX
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfiirsten-Anlage 15,
69115 Heidelberg

AZ Auftraggeber: (2) 4 K 134/22

Verfahrensbeteiligte: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Dossen-
heim, Flurstiick Nr. 8193, Konrad-Adenauer-StraBe 17, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. A 2 bezeichne-
ten Wohnung im Erdgeschoss und dem Keller Nr. A 2. Zugeordnet ist
das Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Garten Nr. A 2.

Grundstticksgréfie: 932 m? Gebaude- und Freiflache

Grundbuch: Grundbuch von Dossenheim Nr. 4202

Ortsbesichtigung: 27. Juli 2023

Wertermittlungsstichtag: 27. Juli 2023

Qualitatsstichtag: 27. Juli 2023

Wohnflache: ca. 61,00 m? inkl. Terrasse zu %

Lage: Erdgeschoss Mitte links

Mieter/Nutzung: Leerstand

Miete: keine Mietzahlung

Hausgeld/Monat: 345,00 EUR It. Wirtschaftsplan 2023

WEG-Verwaltung:

Zubehtr gemal §§ 97 + 98 BGB:

Bewirtschaftungsanteil 326,25 EUR, Rucklagenanteil 18,75 EUR
siehe gesonderte Anlage
nicht vorhanden

Mit Schreiben vom 26.06.2023 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 13.07.2023 geladen. Auf dringendes Anliegen der Rechtsanwilte des Verfahrens-
beteiligten zu 2) wurde der Ortstermin auf den 27.07.2023 verlegt.

Gebdude und Grundstick Konrad-Adenauer-StralBe 17 in 69221 Dossenheim wurden am
27.07.2023 einer Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebdude waren zugidngig. Die
Wohnung Nr. A 2 konnte von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspriifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlieRt das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin ibernimmt demgemaR keine Haftung fir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 06.06.2023 und An-
schreiben vom 14.06.2023 schriftlich erteilte Auftrag

* die von der Sachverstandigen am 27.07.2023 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

» die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend
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» die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Grundbuch von Dossenheim Nr. 4202, amtlicher Ausdruck vom 14.11.2022

* Teilungserklidrung vom 27.05.1991, Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.01.1992 samt auszugs-
weise Teilungsplanen

» von der Verfahrensbeteiligten zu 1) zur Verfiigung gestellte Unterlagen: letzter Mietvertrag der Wohnung
Nr. A 2 vom 19.11.2018 und Kiindigungsschreiben vom 26.01.2023

e Mail des Verfahrensbeteiligten zu 2) vom 20.07.2023 mit Angaben zu Terrassentiiren und Bodenbelagen
der Wohnung Nr. A 2

« von der WEG-Verwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen: Einzelwirtschaftsplan 2023 mit Angaben
zur Hohe des Hausgeldes, Protokolle der Eigentimerversammiungen vom 14.10.2021 und 29.11.2022,
Energieausweis vom 02.11.2018

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatséchli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung gesteliten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfugungen beziglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies flr die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

AuftragsgemaR wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 27. Juli 2023 ermittelt. Rechtli-
che Grundlagen der Wertermittiung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung giiltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wire.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

GroRrdaumige Lage
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen:

Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage:

Umgebungsbebauung:

Beeintrachtigungen:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse:

Baden-Wirttemberg
Karlsruhe
Rhein-Neckar-Kreis
Stuttgart

Gemeinde Dossenheim, ca. 12.500 Einwohner

nachstgelegene gréRere Stadte:
Heidelberg (ca. 10 km), Mannheim (ca. 20 km)

Nachbargemeinden: Ladenburg, Heidelberg, Schriesheim

Autobahnen:
AS5; Anschlussstelle Dossenheim (ca. 2,5 km)

Bundesstralen:
B 3 (ca. 500 m)

Bahnhof:
Dossenheim (ca. 500 m); Heidelberg-Hauptbahnhof (ca. 6,0 km)

StraRenbahnlinie (OEG)

Flughafen:
Frankfurt am Main

westlicher Ortsbereich, Eckgrundstiick, 6stlich der Konrad-Adenauer-
Strale und noérdlich des Akazienwegs, Geschifte des taglichen Be-
darfs im Umkreis bis ca. 1,0 km vorhanden, KIGA, Grund-, Haupt-
und Werkrealschule sowie private Grund- und Realschule im Ort, wei-
tere Schulen in Mannheim und Heidelberg, Sport- und Freizeitanla-
gen in der ndheren Umgebung vorhanden, nachste Stralenbahnhal-
testelle (OEG) fuBlaufig entfernt (ca. 5 Minuten)

gute, ruhige Wohnlage

Wohnbebauung, vorwiegend Mehrfamilienhduser, teilweise Ein- und
Zweifamilienhduser, halboffene, durchgriinte Bauweise, unterschied-
liche Baujahre

keine erkennbar

Durchgangsstrale, geringes bis normales Verkehrsaufkommen,
Fahrbahn asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege, Strallenbe-
leuchtung, Parkmdglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum vorhanden

einseitige Grenzbebauung
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2.2. Gestalt und Form

Das 932 m? groRe Grundstiick Flurstiick Nr. 8193 ist unregelmaRig geschnitten (siehe Lageplan
Anlage 1). Das Grundstick ist relativ eben, es hat zur StraRBe und zu den Nachbargrundstiicken
normale Héhenlage.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstick Flurstiick Nr. 8193 ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage bebaut.
Das Gebaude besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen und einem tber zwei
Ebenen ausgebautem Dachgeschoss.

Das Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GréRe bei der Bodenwertermittiung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stucksflache vorhanden sind.

~ sflachenzahl! kann lisgendem Eall verzichtet werden. da den
Auf die Elluittll.iﬂg der Geschossflachenzahl kann in vor! negenaeim ran VerZiCniel weraen, Ga aen

vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis verbffentllchten Boden-
richtwerten keine Grundstiicksausnutzung zugeordnet ist.
2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks entspricht dem ortstiblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser sind ber 6ffentliche Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfiahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfiiisse unterstellt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des Grundbuchs von Dossenheim Nr. 4202 bestehen keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der unter Ifd. Nr. 1 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft beeinflusst in der Regel nicht den Wert des Grundstiicks.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlicksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft des Baurechtsamtes der Gemeinde Dossenheim sind fiir das Flurstiick
Nr. 8193 mehrere Baulasten eingetragen. Es handelt sich dabei um eine Vereinigungsbaulast
mit den Flurstiicken Nr. 8193/1 und Nr. 8193/2 und um zwei Stellplatzbaulasten zu Gunsten der
Flurstiicke Nr. 8136/4 und Nr. 8136/7.
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Die Baulasten werden fir das hier zu bewertende Wohnungseigentum Nr. A 2 als nicht wertbeein-
flussend eingeschatzt.

Die Auszlige aus dem Baulastenverzeichnis sind diesem Gutachten als Anlage 4 beigefiigt.

Altlasten: Laut Email-Auskunft vom 04.09.2023 des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, ist das Bewertungsgrundstiick nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fiir das Grundstiick
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Geb&audebaujahres wird davon ausgegangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,West“ — Anderung 6, rechtskraf-
tig seit 01.02.1985. Dieser weist fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks folgende Nutzungs-
schablone auf:

WA - Allgemeines Wohngebiet

IV (3 + Dach) = vier Geschosse (3 Vollgeschosse + Dach)
GRZ 0,4 - Grundflachenzahl 0,4

GFZ 1,1 - Geschossflachenzahl 1,1

SD - Satteldach

Das zu bewertende Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht geprift. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstelit.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstuck Flurstiick Nr. 8193 ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage bebaut.
Das Gebdaude besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen und einem tber zwei
Ebenen ausgebautem Dachgeschoss.

Die Bebauung wurde It. Energieausweis 1991 errichtet.

Das Gebadude enthalt 19 Eigentumswohnungen nebst Kellerrdaumen. Die Tiefgarage enthait
7 Pkw-Stellpldtze und 16 Pkw-Stellpldtze in Doppelparkern.

Das Anwesen wurde nach § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Inhalt und Gegen-
stand des Sondereigentums sind in der Teilungserkldarung vom 27.05.1991 geregelt.

Die Wohnung Nr. A 2 befindet sich im Erdgeschoss Mitte links. Die Wohnung besteht aus
Wohnzimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer, Bad/WC, Diele und Flur. Die Wohnung ist nach
Osten, zur Gartenseite hin ausgerichtet.

Die Wohnflache betragt ca. 61,00 m? inkl. Terrasse zu %. Berechnung siehe Pkt. 4.3.2.

Der Wohnung Nr. A 2 sind der Kellerraum Nr. A 2 sowie das Sondernutzungsrecht an der vor der
Wohnung liegenden Terrasse und dem daran anschlieRenden Garten, alles im Aufteilungsplan
mit Nr. A 2 bezeichnet, zugeordnet.

Die im Sondernutzungsrecht zugeordnete Gartenflache Nr. A 2 betragt ca. 30,00 m?.

Gebaudegliederung, Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang enthalte-
nen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Mehrfamilienwohnhaus

Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande tragend:

Innenwande nicht tragend:

Decken:
Fassade:
Dach:

Treppenhaus:
Taren:

Fenster:

Heizung:
Warmwasser:
Besondere Bauteile:
Sonstiges:

Wohnung Nr. A 2
Sanitarausstattung:

Kichenausstattung:
Elektroanlage:
Heizverteilung:
FuBboéden:

Innenwéande:

Decken:

Taren:

Besondere Einbauten:

3.4 AuBenanlagen

Streifenfundamente Beton

KG Stahlbeton, ansonsten KSL-Mauerwerk

KG Stahlbeton, ansonsten KSL-Mauerwerk

Gipsdielen, Mauerwerk, Mieterkeller als Holzlattenverschlage
Stahlbetondecken

Rauputz, hell getént

Satteldach, Holzkonstruktion, Warmedammung, Eindeckung mit Betondachzie-
geln, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Natursteinbelag, Stahlgelénder, Klingel-
und Gegensprechanlage, Briefkastenanlage vor dem Haus

Hauszugangstir aus Holz mit Isolierglasausschnitten, Wohnungseingangstiren
als furnierte Holzplattenttren in Holzzargen

isolierverglaste Holzfenster mit AuBenrollladen aus Kunststoff
Gas-Zentralheizung

zentral Uber die Heizung

Dachgauben, Balkone, Eingangstiriiberdachung

Gemeinschaftswaschraum im Kellergeschoss mit Wasser-/Abwasser- und
Elektroanschluss fur jede Wohnung

eingeflieste Badewanne, Waschbecken, Hange-WC mit Einbausptulkasten
Die Kichenméblierung ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.
verdeckte Installation, baualtersgerechte Ausfiihrung, Bad elektrisch entliftet
Plattenheizkoérper

Wohnraum Naturstein, Schlafzimmer Laminat, Kiiche + Bad Fliesen, Terrasse
Betonplatten

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen,
Sanitarbereich gefliest, Arbeitsbereich in der Kiiche gefliest

geputzt, tapeziert und/oder gestrichen

furnierte Holzplattenttren in Holzzargen

keine

Der Einbauschrank im Schlafzimmer ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Gas Telefon, Wasser/Abwasser) von den o6ffentlichen
Leitungen in der StraRe bis an das Gebaude, Wege, Zufahrten und Stellplatzflaichen befestigt, Be-
grunungen, Einfriedungen.
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3.5 Objekteinschatzung, Bauzustand, Bauméangel/Bauschédden

Gemeinschaftseigentum: Grundstuck und Gebaude befinden sich in normalem, baualtersgerech-
tem Instandhaltungszustand. Am Gemeinschaftseigentum ist augenscheinlich kein Instandhal-
tungsriickstau erkennbar. Wesentliche Modernisierung-/Sanierungsmaf3nahmen sind am Gemein-
schaftseigentum nicht vorgenommen worden.

Flr das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 02.11.2018 gemaR den §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vom 21.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energieverbrauchswerte betra-
gen:

Endenergieverbrauch 142 KWh/(m?*a)
Primérenergieverbrauch 156 KWh/(m?*a)

Sondereigentum: Die Grundrissgestaltung der Wohnung Nr. A 2 ist zweckmaRig. Die Kiche ist
zum Wohnraum hin offen. Die Terrasse ist sowohl vom Wohnraum als auch vom Schlafzimmer
aus zugangig. Die Terrasse ist von dem dariber liegenden Balkon weitestgehend uberdeckt.

Die Ausstattung ist insgesamt als mittel bis gut einzuschéatzen, sie entspricht dem Baujahr des Ob-
jektes, Modernisierungsmaflnahmen wurden nicht vorgenommen.

Belichtung und Besonnung der Wohnraume sind ausreichend. Das Bad ist innen liegend angeord-
net.

Die Wohnung befindet sich weitgehend in normalem, altersgeméaRem Unterhaltungszustand. Der
Natursteinboden im Wohnzimmer weist altersbedingte Abnutzungserscheinungen auf. Nach Anga-
be des Verfahrensbeteiligten zu 2) sind die Scharniere der Terrassentiiren starker abgenutzt und
weitere Reparaturen nicht mehr méglich. In absehbarer Zeit miussten die Terrassentiren angabe-
gemal erneuert werden.
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4. Verkehrswertermittiung

Verfahrenswahi mit Begrundung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstiicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung sowie GréfRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stlcke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Gbereinstimmen. AuRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag méglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fiir Grundstiicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der tiberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
l&sst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegeniiber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir &hnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich maRgeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stlick seinem Eigentumer zukinftig gewahrt. Fir einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrédge im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf die Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die reinen Baukosten
widerspiegelt und fur Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren flr
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die erforderliche Marktanpassung zur Verfigung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode fir derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.

4.2 Bodenwertermittiung
4.21 Aligemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umsténden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gemeinsamen Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis mit
Sitz in Weinheim zum Stichtag 01.01.2022 herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise
unbebauter, aber bebaubarer Grundstiicke ist fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks ein Bo-
denwert von 1.050,00 EUR/m? angegeben.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Art der Nutzung = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Beriicksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Beschaffenheit des Grundstiicks, GréRe
und Zuschnitt, nach seinem ErschlieBungszustand, der vorhandenen Bebauung und Nutzung so-
wie in Kenntnis des derzeitigen Grundstiicksmarktes wird fur das Bewertungsgrundstiick ein Bo-
denwert von 1.050,00 EUR/m? als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei einer GrundstiicksgréRe von 932 m? betragt der spezifische Bodenwert fir das Gesamtobjekt:

932 m? X 1.050,00 EUR/m*> = 978.600 EUR
Bei 50/1.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fiir die Wohnung Nr. A 2:
978.600 EUR X 50/1.000 = 48.930 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. A 2 rd. 49.000 EUR
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4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Alilgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 InmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten sind zusétzlich
zu berucksichtigen. Bei der Ermittiung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 InmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Giblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmég-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von den ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags die fiir eine tbliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemaRen Bewirtschaf-
tung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundsticken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelm&Rig von den Gutachter-
ausschissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Héhe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der rdumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhéngig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 InmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfldche

Die Wohnfléche habe ich durch értliches Aufmal der Raumlichkeiten ermittelt. Das AufmaR erfolg-
te vereinfacht, aber mit einer fur den Zweck der Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit. Die
Ergebnisse sind deshalb ausschlieBlich als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Wohnung Nr. A2 Wohnzimmer 25,02 m?
Schlafzimmer 15,61 m?
Klche 5,68 m?
Bad/WC 492 m?
Diele 3,38 m?
Flur 267 m?
57,28 m?
Terrasse zu % " 4.00 m? ca. 16,00 m? x 0,25 = 4,00 m?

61,28 m? ca. 61,00 m?

" Die Flachen von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind entsprechend der fiir die Verkehrs-
wertermittiung geltenden Vorschriften zur Berechnung der Wohnflache (DIN 283, WoFIV) in der Regel zu
einem Viertel bis max. zur Hélfte anzurechnen.

Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortstbliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Die Gemeinde Dossenheim hat keinen qualifizierten Mietspiegel veréffentlicht.

Gemal Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Gber ,www.on-geo.de”) in der Zeit
von Januar 2023 bis Juni 2023 war die Gemeinde Dossenheim durch eine stark Uberdurch-
schnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum geprégt. Die Angebotssituation stellt sich gemaR
v. g. Auswertung im Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69221 Dossenheim

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 8,97 — 18,23 EUR/m? (118) 12,63 EUR/m?
>30- 60 m? 7,76 — 17,71 EUR/m? (35) 11,92 EUR/m?
>60- 90 m? 9,34 — 15,50 EUR/m? (45) 11,78 EUR/m?
Rhein-Neckar-Kreis

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,86 — 15,38 EUR/m? (3.603) 11,11 EUR/m?
>30- 60 m? 8,29 — 15,49 EUR/m? (929) 11,41 EUR/m?
>60- 90 m? 7,91 -14,29 EUR/m? (1.334) 10,72 EUR/m?

Bei den v. g. Mietangaben handelt es sich um reine Angebotsmieten, die tatsachlichen Abschlussmieten
weichen erfahrungsgeman hiervon ab.

Flr die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie GréRe der Wohnung Nr. A 2 von einer
nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 10,50 EUR/m? Wohnflache aus. In vorgenanntem Miet-
ansatz ist die Nutzung des Kellerraumes Nr. A 2 und des Gartens Nr. A 2 enthalten.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fur diese Wertermittiung gewanhlte
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fiir die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kénnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 13,50 EUR/m? Wohnflache aus-
zugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 412,00 EUR/Eigentumswohnung als angemessen
angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nut-
zung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemalen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur beriicksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist bei reiner Wohnnutzung eine Beriicksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundsticksmarkt berticksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Nordlicher-Rhein-Neckar-Kreis hat keine Liegenschafts-
zinssatze veréffentlicht.

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim hat im Grundstiicksmarktbericht 2021 (Untersu-
chungszeitraum 01.01.2021 — 31.12.2021) folgende Liegenschaftszinsséatze veréffentlicht:

Wohneigentum nach WEG Wohnflache 51 — 90 m?

Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Falle Jahresrohertragsfaktor
30 — 45 Jahre 1,0 % 01-17% 21 26,9-332 i.M. 29,3
46 - 60 Jahre 1.4 % 10-18% 14 286 -39,9 i. M. 33,1

Der Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg hat im Grundstiicksmarktbericht 2023 folgende
durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze (LZ) je nach Auswertungskriterium veréffentlicht:

Wohnungseigentum im Wiederverkauf Auswertungsjahr 2022

Gebdudeart Lage 3% LZ StADb +/- RND EWF Kauffalle
im 03-04 Familienhaus keine Angabe wegen unzureichender Fallzahlen

im 05-10 Familienhaus 0,6 % 1,0 38 34 18

im 11-n Familienhaus 09 % 11 39 33 45

im Wohn/Geschaftshaus 0,7 % 1,5 33 31 19

StAb = Standardabweichung
RND = Restnutzungsdauer
EWF = Ertragswertfaktor
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*) Der Gutachterausschuss Heidelberg hat eine kaufpreisorientierte Lageeinschatzung, ausgehend vom Bo-
denrichtwertniveau wie folgt vorgenommen:

Lage Kaufpreisniveau in Heidelberg
1 sehr hoch

2 hoch

3 mittel

4 glnstig

5 sehr gunstig

Fur das Bewertungsgrundstiick in Dossenheim habe ich vergleichsweise die Werte der Lage 3 (mittel) her-
angezogen.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
1,25 % gewahlt.

Hierbei findet u.a. die aktuelle wirtschaftliche Situation Beriicksichtigung. Der russische Angriffs-
krieg in der Ukraine birgt substanzielle Risiken fur die deutsche Konjunktur, Preissteigerungen bei
Energie, Rohstoffen und Nahrungsmittel filhren zu einer steigenden Inflationsrate. Weitere Preis-
entwicklungen lassen sich nicht verlasslich vorhersagen. Zudem wirken sich steigende Zinsen be-
reits auf das Kaufverhalten der Marktteilnehmer und die Kaufpreise von Immobilien aus.

Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Mehrfamilienhau-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Die Ge-
samtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Modellkonformitat
(§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen. Bei einem Baualter zum Wertermitt-
lungsstichtag von 32 Jahren (Baujahr 1991) errechnet sich die Restnutzungsdauer (RND) mit
38 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu beriicksichti-
gen.

In vorliegendem Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlick-
sichtigen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache Wohnung Nr. A 2 61,00 m?
Nettokaltmiete 10,50 EUR/m? WF
Bewirtschaftungskosten rd. 18 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 38 Jahre
anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. A 2 49.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 1,25 %
Jahresrohertrag 61,00m?* x 10,50 EUR/m? x 12Monate = 7.686 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.

e Mietausfallwagnis 2 % 154 EUR

¢ Verwaltung 412 EUR/Wohnung 412 EUR

* |nstandhaltungskosten

61,00 m? x 13,50 EUR/m? WF 824 EUR
insgesamt rd. 18 % 1.390 EUR - 1.390 EUR

Jahresreinertrag = 6.296 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

¢ anteiliger Bodenwert 49.000 EUR

e Liegenschaftszinssatz 1,25 %
49.000 EUR x 1,25 % - 613 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 5.683 EUR
Barwertfaktor RND 38 J. / 1,25 % = 30,10 X 30.10
Ertragswert der baulichen Anlagen = 171.058 EUR
anteiliger Bodenwert + _49.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 220.058 EUR
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0 EUR
Ertragswert = 220.058 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. A 2 rd. 220.000 EUR

Der Ertragswert entspricht rd. 3.605 EUR/m? Wohnflache (ca. 61,00 m?) sowie dem rd. 28,62-
fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (7.686 EUR).
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5. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag bli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. A2 wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
220.000,00 EUR ermittelt. Dies entspricht rd. 3.605 EUR/m? Wohnflache (ca. 61,00 m?)

Im Grundstiicksmarktbericht 2021 der Stadt Mannheim wurden fir wiederverkaufte Eigen-
tumswohnungen folgende Vergleichspreise (Untersuchungszeitraum 2021) verdéffentlicht:

Gesamtes Stadtgebiet
Wohnflache Mittelpreis/m?* WF  Kauffélle

46 -70 m? 3.362 EUR/m? 297

Die Spanne der Mittelpreise wiederverkaufter Eigentumswohnungen mit 46 — 70 m? Wohnflache
lag im Jahr 2021 innerhalb der einzelnen Stadtteile Mannheims zwischen 2.608 EUR/m? (Vogel-
stang) und 4.344 EUR/m? (Wallstadt) Wohnflache.

Laut Grundstiicksmarktbericht 2023 der Stadt Heidelberg liegt der Durchschnittspreis fur Ei-
gentumswohnungen (Wiederverkauf) im Auswertungsjahr 2022 und in der Lageklasse 3 (mittle-
res Kaufpreisniveau) bei 4.488 EUR/m? (Spanne zwischen 3.558 EUR/m? und 5.015 EUR/m? WF).
Der Durchschnittspreis Uber alle Lageklassen 1 - 5 liegt bei 4.850 EUR/m? Wohnflache.

Der fur die Gemeinde Dossenheim zustéandige Gemeinsame Gutachterausschuss Nérdlicher
Rhein-Neckar-Kreis hat im Immobilienmarktbericht 2022 folgende Vergleichspreise (Auswer-
tungsjahr 2021) veréffentlicht:

Gesamter Zustiandigkeitsbereich (13 Kommunen)

o Wiederverkaufte Eigentumswohnungen —  Mittelpreis 3.159 EUR/m? Wohnflache

e Wohnungseigentum nach Baujahresklassen: Baujahr 1985 bis 1999, 53 Kauffédlle, @ Baujahr
1994, @ Wohnflache 73 m? — Mittelpreis 3.120 EUR/m? Wohnflache

Die v. g. Vergleichspreise sind aufgrund der abweichenden Lage, der nicht bekannten individuellen
Qualitatsmerkmale der einzelnen Objekte sowie der groBen Spannbreite nicht hinreichend aussa-
gefahig. Sie kdnnen lediglich einer groben Orientierung dienen.

Der Ertragswert berlcksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflusse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fur das

Wohnungseigentum mit 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Dos-
senheim, Flurstiick Nr. 8193, Konrad-Adenauer-StraBe 17, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Aufteilungsplan mit Nr. A 2 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss und dem
Keller Nr. A 2 sowie dem Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Garten Nr. A 2

entsprechend den vorangegangenen Ausfiihrungen zum Wertermittlungsstichtag 27.07.2023 auf
rd.:
220.000,00 EUR
(i. W.: Zweihundertzwanzigtausend Euro)
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Ich erklére mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-

isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittiung.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 8. September 2023

Lok

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim

JERBAND DEUT
\)\&OES 15530 SChg

9
BDGS
[ Wertermittlung von Grundstiicken ]
Dipl.-Ing.(FH) Angelika Richter
G&(,NOS gulug bis 12/2026 'P-“O\C’Q'Q
TUCkssACHVERSS
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt gedandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Burgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittiung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Mafstab)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg Auszug aus dem
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Lie engschaftskataster
Vermessungsbehdrde g

MuthstraBe 4 Liegenschafiskarte 1 : 500
74889 Singhelm Erstellt am 04.00.2023

W a;lsa Gemeinda:

: % : Boor Nadiar-Krols
Gemarkung: Dossenhelm Reglarungsbezirk: Kettate

5477084.93

01'raBaLIzE

8
&

|'BE88LKEE

5476080.43

Die und des dom Wi
o vorbshalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermassungagesstzsa vom 1. Jull 2004 (GBI 5, 409, 508),
MaBstab 1:500 5 ti 15 Mater Zuistat gedndert durch Geestz vom 30. Navembar 2010 (ABL S, 969). Sis ddrfen vom Empfinger
nur fir dan Zweck verwsndat werden, zu dem sls dbommitielt worden sind. Eine Verwsndung f0r
endore Pwocks ist nor zuilasly, wenn dis Venmessungsbehdrde singewlliigt nat.
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malistab)
Auszige aus der Teilungserklarung vom 27.05.1991

GRUNDRISS ERDGESCHOSS
Wohnung Nr. A 2 + Terrasse und Garten Nr. A 2 dunkelblau umrandet




Gutachten: Wohnung Nr. A 2 + SNR, Konrad-Adenauer-Str. 17, 69221 Dossenheim AZ: (2) 4 K 134/22 23

GRUNDRISS KELLERGESCHOSS
Kellerraum Nr. A 2 dunkelblau umrandet
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Riickansicht Konrad-Adenauer-Str. 17

Terrasse der Wohnung Nr. A 2 Abschlusstiir der Wohnung Nr. A 2

Hauseingang Konrad-Adenauer-Str. 17 Treppenhaus
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Kiche Wohnzimmer

Schlafzimmer Bad

i

Terrasse Nr. A 2 Garten Nr. A 2
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Nizterxeller Kellerraum Nr. A 2

Heizurg Warmwasserbehalter

Gemeinschaftswaschraum Elektro-Hauptverteilung
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ANLAGE 4: AUSZUGE AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS
Bulasisnvereichnia von __ DOSSEnheim | Geusdioc — RorsiihNemme 819371 Boulostenblatt Nr.
Gomarkung .| ._Konrad-Adenauer - .swobe Ne. 13-17 L s
l":‘ Inhalt der Eintrogung Andecungen und Lbschungen *
v 2 2 3
Py - - = T Ty T S el P - .- »
Per Eigentimer - Erhbauberechtigte - des Grundstiickes
Gewann Dossenhelm, Flst.Nr. 8193 dbernimmt fir sich und
die Rechtsnachfolger als Baulast gem. § 70 LBO die Ver-
pflichtung sein Grundstick hinsichtlich Art und MaB der
baulichen yu}znng - gnd hinsichtlich des Bauordnungsrechts -
nur-so-zu-tebauen Towhe-wenn es-mit-den—Grundstiick
Flst.Nr. 8193/1 und B193/2 ein einheitliches Grundstick
bilden wiirde.
“Eingetragen aufgrund Verfilgung des
Rhein-Neckar-Kreises - Kreisbauamt-
in Heidelberg vom 6.9.1991 am
Folgende Sete
=
B ich Dossenhein Grunditdd: — PursiciNummer 8193 Beulostenblatt N,
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i Der Eigentiimer des Orundstlcks in Dossenheim,
L 71 TR Y

sich und die Rechtsnachfolger als Baulast gemif

§ 70 LBO die Verpflichtung, auf seinem Grundstilck

4§ Stellplitze fir Kraftfahrzeuge herzustellen und
jederzeit uneingeschlnkt und ungehindert zu Ounsten
des Crundstcks Flst.Nr. §136/& zur Verfligung zu
stellen.

el s’ M

Hbs ENk. fruse TG 0. 15SY, Qe F.104F




Gutachten: Wohnung Nr. A 2 + SNR, Konrad-Adenauer-Str. 17, 69221 Dossenheim AZ: (2) 4 K 134/22 28

| SRk g i v & (RO RN e W . o
Inhall der Eintrogung Asdwrunges wnd Loshyrger
* 3 " e 1 " 3 St 2

Der niunr.ﬂm des mmnueu in Dossenheinm,
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§ 70 LBO die Verpflishtung, suf seinem Grundstilck

4 Stellplétze fir Kraftfahrzeuge herzustellen und
jederzeit uneingeschinkt und ungehindert zu Gunsten
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stellen.

iplapea it einp
Hr ENY. S ‘k*""flawfm”

£
.r/-‘

Reente e



