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Qualitatsstichtag:
Grundbuchangaben:

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

AZ: 4 K 34/21

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
19. November 2021

19. November 2021

19. November 2021
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Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Stichtag 19.11.2021 ermittelt mit rd.

Ausfertigung Nr.

550.000,00 EUR

(i. W.: Funfhundertfinfzigtausend Euro)
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

AZ Auftraggeber:
Schuldner:

Glaubigerin:
Bewertungsgegenstand:

Grundbuch:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Lage:

Wohnflache:

Mieter/Nutzer:
Miete:
WEG-Verwaltung:
Hausgeld:

Zubeho6r gemal §§ 97 + 98 BGB:

Hinweis:

Sonstiges:

Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfursten-Anlage 15,

69115 Heidelberg

4 K 34/21

siehe gesonderte Anlage

siehe gesonderte Anlage

Wohnungseigentum mit 442/1000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stlick Flurstiick Nr. 4459, 536 m? Gebaude- und Freiflache, Gemarkung
Eppelheim, Lessingstral’e 14, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit (Unterge-
schol und Erdgeschof und Kellerraum Nr. 1). Zugeordnet ist das Son-
dernutzungsrecht an Doppelgarage Nr. 1.

Wohnungsgrundbuch von Eppelheim Nr. 2841

19. November 2021

19. November 2021

19. November 2021

Maisonette-Wohnung, Untergeschoss + Erdgeschoss

UG ca. 74,00 m?

EG ca. 117,00 m? inkl. 2 Balkone zu 2
Summe  ca. 191,00 m?

siehe gesonderte Anlage

nicht bekannt geworden

siehe gesonderte Anlage

840,00 EUR/Monat

(davon anteilig 78,82 EUR/Monat fur Ricklagen-Vorauszahlungen)
keine Aussage mdglich

Die Wohnung Nr. 1 und die Doppelgarage Nr. 1 konnten nur von
auBen besichtigt werden; hinsichtlich Ausstattung, Zustand und
Bewohn-/Nutzbarkeit werden im Gutachten Annahmen getroffen.
Die Wertermittlung erfolgt auf Basis der AuBenbesichtigung und
der Aktenlage.

Nach Aussage der WEG-Verwaltung wurde die Innentreppe zwi-
schen Unter- und Erdgeschoss in der Wohnung Nr. 1 entfernt und
die Aussparung in der Geschossdecke geschlossen. Zudem ist im
Untergeschoss eine Tiir im Bereich des Bades in die Gebdudeau-
Renwand eingebaut und ein groBer Lichtschacht mit Terrasse vor
der Wohnung Nr. 1 angelegt worden. Bei den vorgenannten bauli-
chen Veranderungen handelt es sich um Eingriffe in das Gemein-
schaftseigentum, die von der Eigentiimergemeinschaft nicht ge-
nehmigt worden sind. Nach Angabe ist ein Rechtsstreit mit ent-
sprechenden Riickbauforderungen anhéngig. Da keine Anpassung
der Teilungserklarung bzw. keine Zustimmung der Eigentiimerge-
meinschaft vorliegen, erfolgt die Bewertung auf Basis der Abge-
schlossenheitsplane aus der Teilungserklirung vom 03.10.1986
unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlages fiir erforder-
liche RiickbaumaBnahmen aufgrund der baulichen Veranderun-
gen.

Mit Schreiben vom 18.10.2021 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 19.11.2021 geladen.

Gebaude und Grundstiick Lessingstraflie 14 in 69214 Eppelheim wurden am 19.11.2021 einer Be-
sichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebaude waren zugangig. Die Wohnung Nr. 1 sowie
die Doppelgarage Nr. 1 waren nicht zugangig.
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Am Ortstermin nahm aulRer der Sachverstandigen niemand teil. Bei der Ortsbesichtigung wurden
auch die anliegenden Fotos gefertigt.

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgeflihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung fir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachversténdigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 06.10.2021 und An-
schreiben vom 07.10.2021 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 19.11.2021 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e 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

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Wohnungsgrundbuch von Eppelheim Nr. 2841, amtlicher Ausdruck vom 02.06.2021 (ohne Abt. IIl)

e Teilungserklarung vom 03.10.1986 und Auszlige aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
01.09.1986, Anderung vom 07.04.2014 mit ergéanzter Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
04.02.2014

e Von der WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellte Unterlagen: Wirtschaftsplan 2022 mit Angabe zur
Hohe des Hausgeldes, Protokolle der Eigentimerversammlung vom 06.05.2029, 26.06.2020,
08.10.2021, Energieausweis vom 29.01.2020

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

Auftragsgemaf wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 19. November 2021 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
in der jeweils zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in der Stadt Eppelheim. Eppelheim liegt in Baden-
Wairttemberg und gehdrt zum Rhein-Neckar-Kreis, Bezirk Karlsruhe, hat etwa 15.000 Einwohner
und erstreckt sich Gber eine Gesamtflache von 590 ha. Zustandiges Grundbuchamt ist Eppelheim,
zustandiges Amtsgericht Heidelberg.

Erstmals wurde Eppelheim im Jahre 771 erwahnt, im Laufe der Zeit hat sich Eppelheim zu einer
Stadt mit guter Infrastruktur entwickelt. In der Stadt sind alle Schultypen etabliert, gut ausgebaute
Sportanlagen sorgen flr eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung, Gewerbeansiedlungen der
verschiedensten Art gewahrleisten Arbeitsplatze. Durch die Lage mitten in der Kurpfalz eréffnet
sich die Mdoglichkeit, viele umliegende Stadte und Gemeinden, wie Heidelberg, Schwetzingen,
Mannheim und die nahe liegende Pfalz, den Odenwald sowie das Kraichgau mit offentlichen Ver-
kehrsmitteln und dem Auto gut zu erreichen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im ndrdlichen Bereich von Eppelheim. Bis zur Stadtmitte mit La-
dengeschaften, gastronomischen Einrichtungen und Rathaus sind es etwa 500 m. Die Uberregio-
nale Verkehrsanbindung ist als gut anzusehen, in etwa 1,0 km Entfernung (Luftlinie) liegt das Au-
tobahnkreuz Heidelberg mit den Anbindungen an die A5 Richtung Darmstadt/Frankfurt bzw. Karls-
ruhe/Stuttgart und die A656 Richtung Mannheim bzw. die B37 Richtung Heidelberg.

Das Bewertungsgrundstick liegt als Eckgrundstick siudlich der Lessingstrale und westlich der
Seestralle. Bei der Lessingstrale handelt es sich um eine normal befahrene Durchgangsstrale.
Die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseitig sind befestigte Gehwege und StralRenbeleuchtung vorhan-
den. Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum sind vorhanden.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Wohnbebauung. Es handelt sich um eine mittlere bis
gute, ruhige Wohnlage. Einkaufsmaoglichleiten des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar.

Anschluss an das oOffentliche Nahverkehrsnetz bieten der S-Bahnhof ,HD-Pfaffengrund-
Wieblingen® (Entfernung ca. 3,0 km) sowie in der Nahe verkehrende Bus- und Stra3enbahnlinien,
die in fullaufiger Entfernung erreichbar sind.

2.2. Gestalt und Form

Das 536 m? groRe Grundstiick Flst. Nr. 4459 ist annahernd trapezférmig geschnitten mit einer
leichten Abschragung der nérdlichen Grundsticksecke (siehe Lageplan Anlage 1). Das Grund-
stick ist relativ eben, es hat zu den Stral’en und den Nachbargrundstiicken normale Hoéhenlage.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstick ist mit einem freistehenden Mehrfamilienwohnhaus bebaut, bestehend aus Un-
tergeschoss, Erdgeschoss und 2 Obergeschossen. Zwischen Wohnhaus und stdlicher Grund-
stiicksgrenze befindet sich eine Doppelgarage.

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

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen verdffentlichten Bodenrichtwerten
keine Grundstucksausnutzung zugeordnet ist.
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2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundsticks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen 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 Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchs von Eppelheim Nr. 2841 bestehen keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Ifd. Nr. 1: geldscht

Der unter Ifd. Nr. 2 in Abteilung Il, eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk beeinflusst in der
Regel nicht den Wert des Grundstlicks.

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

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Mail-Auskunft der Stadt Eppelheim, Baurechtsamt vom 16.11.2021 bestehen kei-
ne Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Altlasten: Laut Mail-Auskunft vom 07.02.2022 des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, ist das Bewertungsgrundstlck nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2013 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fir die Grundstu-
cke nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstuck ist nicht Bestandteil eines qualifizierten Bebauungsplanes. Die zulas-
sige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Ein Neu-
bau muss sich in Art und MaR der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen und die
Erschlieung muss gesichert sein.

Das zu bewertende Grundstlick 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 ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
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wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin 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 Grundstliick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Ausfuhrung 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 Grundstiick ist mit einem freistehenden Mehrfamilienwohnhaus bebaut, bestehend aus Un-
tergeschoss, Erdgeschoss und 2 Obergeschossen. Zwischen Wohnhaus und sudlicher Grund-
stiicksgrenze befindet sich eine Doppelgarage.

Laut Aktenlage wurde die Bebauung etwa 1973 errichtet. In spateren Jahren erfolgten verschiede-
ne Wertverbesserungen am Gemeinschaftseigentum.

Das Grundstuck wurde gemafd § 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt. Gegenstand und Inhalt
des Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 03.10.1986 und der Anderung vom
07.04.2014 geregelt.

Das Gebaude enthalt 5 Eigentumswohnungen nebst Keller- und Gemeinschaftsrdumen. Auf dem
Grundstlck befinden sich aul3erdem eine Doppelgarage und 4 Kfz-Stellplatze im Freien fir die
Sondernutzungsrechte begriindet worden.

Die Wohnung Nr. 1 liegt im Unter- und Erdgeschoss. Laut Teilungserklarung handelt es sich um
eine Maisonette-Wohnung, beide Geschosse sind Uber eine Innentreppe verbunden.
Raumaufteilung It. Teilungsplan

UG: 2 Zimmer, Bad/WC, Diele

EG: Wohnen, Essen, Schlafen, Kiiche, Bad/WC, Gaste-WC, Garderobe, Diele, 2 Balkone

Die Wohnflache betragt ca. 191,00 m? (Berechnung siehe Pkt. 4.3.2).

Der Wohnung Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an der Doppelgarage Nr. 1 zugeordnet. Die
Garage ist von der Seestral3e aus befahrbar. Die Nutzflache der Garage betragt ca. 30,00 m?.

Der Wohnung Nr. 1 ist der Kellerraum Nr. 1 zugeordnet. Der Kellerraum hat It. Teilungsplan eine
Nutzflache von ca. 9,00 m2.

Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang enthaltenen Bauzeichnungen
ersichtlich.



Gutachten: Wohnung Nr. 1 + SNR an Doppelgarage Nr. 1, Lessingstr. 14, 69214 Eppelheim  AZ: 4 K 34/21 9

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktion Wohnhaus gemaR Augenschein bzw. baujahriiblicher Bauweise

Fundamente: Streifenfundamente Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande tragend: Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken: verm. Massivdecken

Fassade: Putz mit Anstrich

Dach: Flachdach, verm. Pappeindeckung mit Bekiesung, Dachklempnerarbeiten aus
Zinkblech

Treppenhaus: Geschosstreppe massiv mit Werksteinbelag, Metallgelander mit Kunststoff-
handlauf, Klingel- und Gegensprechanlage

Taren: Hauszugangstir aus Leichtmetall mit Ornamentglasausschnitten und integrier-

ter Briefkastenanlage, Wohnungsabschlusstiren aus Holzwerkstoff in Holz-
bzw. Stahlzargen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Wohnungen mit Auf3enrollladen aus
Kunststoff

Heizung: Ol-Zentralheizung

Warmwasseraufbereitung:  zentral Gber die Heizung

Besondere Bauteile: Eingangsturuberdachung, Balkone

Keller

Fullbbden: Estrich

Wande/Decken: Mauerwerk/Beton

Turen: Holz- bzw. Stahltiren, Mieterkeller Holzlattenverschlage

Elektroanlage: normale, baualtersgemafe Ausflihrung

Ausbau Wohnung Nr. 1

Die Wohnung Nr. 1 konnte nicht von innen besichtigt werden. Es ist nicht bekannt geworden, ob bzw. in
welchem Umfang ggf. Modernisierungsmaf3nahmen am Sondereigentum erfolgt sind.

Doppelgarage Nr. 1

Massivbau, Fassaden Putz mit Anstrich, Flachdach, verm. Pappeindeckung, elektrisches Garagentor, riick-
wartig Fenster und Tur.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6ffentlichen Lei-
tungen in der StralRe bis an das Gebaude. Hofflache, Garagenzufahrt und Kfz-Stellplatze mit Be-
tonsteinen befestigt, Vorgartenbegriinungen, Einfriedungen.

3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Bauméngel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Die von aullen einsehbaren Gebaudeteile und AulRenanlagen befinden
sich weitgehend in altersgerechtem Zustand. Die Fassaden sind partiell starker verschmutzt. Nach
Angabe der WEG-Verwaltung ist mittelfristig eine Sanierung der Balkone erforderlich. Dacheinde-
ckung, Treppenhausfenster und Hauseingangstir- nebst Briefkastenanlage sind nach Angabe der
WEG-Verwaltung innerhalb der letzten Jahre erneuert worden.

Nach Aussage der Verwaltung ist die Instandhaltungsricklage des Objektes relativ gering. Far
zukunftig erforderliche groRRere Instandsetzungs-, Sanierungs- bzw. Modernisierungsmallinahmen
am Gemeinschaftseigentum werden Sonderumlagen fallig.
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Schall- und Warmeschutz entsprechen nicht den heutigen Forderungen. Die AuRenwande sind mit
24-er Mauerwerk verhaltnismafig dunn.

Fir das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 29.01.2020 gemal den §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vom 21.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energieverbrauchskennwerte
betragen:

Endenergieverbrauch 230,00 kWh/(m#*a)
Primarenergieverbrauch 253,00 kWh/(m#*a)

Sondereigentum: Grundrissgestaltung, Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung Nr. 1
kénnen wegen fehlender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden. Es ist nicht be-
kannt geworden, ob bzw. in welchem Umfang die Wohnung modernisiert wurde. Fir die Bewer-
tung wird eine mittlere Ausstattung unterstellt. Die Fenster sind nach Angabe der WEG-Verwaltung
erneuert worden. Zum genauen Zeitpunkt und zur Qualitat der Fenster kann keine Angabe ge-
macht werden.

Belichtung und Besonnung der Wohnrdume sind als ausreichend (UG) bis gut (EG einzuschatzen.
Die beiden Balkone im Erdgeschoss sind zur Seestralde (Osten) ausgerichtet. Die Bader werden
Uber Fenster natirlich belichtet und beluftet.

Die Doppelgarage Nr. 1 befindet sich dul3erlich in normalem, altersgerechtem Zustand, wesentli-
cher Instandhaltungsriickstau ist nicht erkennbar. Das Garagentor ist offenbar erneuert worden.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstlcken 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 Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstucks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GréRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. Aul3erdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst 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 keine Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Wertermitt-
lungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Gberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
lasst 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 gegenuber, 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
Begriindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir ahnliche 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 mafRgeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentimer zuklinftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund.

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

Auf eine zusatzliche Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die rei-
nen Baukosten widerspiegelt und fur Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine
Sachwertfaktoren fur die erforderliche Marktanpassung zur Verfligung gestellt werden. Das Sach-
wertverfahren ist als verkehrswertbestimmende Methode flir derartige Objekte ungeeignet.
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Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.

4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

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 Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal} 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 Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen zum Stichtag 01.01.2021
herausgegebenen Richtwerten flr die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundsticke
sind flr die Lage des Bewertungsgrundstlicks 690,00 EUR/m? angegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert: B-W

Baureifes Land
Wohnbauflachen
frei

Entwicklungszustand
Art der Nutzung
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Die Bodenwertsteigerung bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit ca. 10 % geschatzt.
690,00 EUR/m? X (1+0,10) = 759,00 EUR/mM?
Bodenwert zum Stichtag 19.11.2021 rd. 760,00 EUR/m?

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Anpassungen hinsichtlich ErschlieBungszustand, Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundsticksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich. Somit wird flr das Be-
wertungsgrundstick ein Bodenwert von 760,00 EUR/m? als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei einer GrundsticksgrofRe von 536 m? betragt der Bodenwert fiir das Gesamtobjekt:

536 m? X 760,00 EUR/m? = 407.360 EUR
Bei 442/1000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fiir die Wohnung Nr. 1:
407.360 EUR X 442/1000 = 180.053 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 1 rd. 180.000 EUR
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4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 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 zusatzlich
zu berUcksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

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

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmafig von den Gutachter-
ausschissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe 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 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) 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 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache
Die Wohnflache wird auf Grundlage der Teilungsplane aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 01.09.1986 (vgl. Anlage 2) ermittelt. Innenbesichtigung und ortliches Aufmafy der Wohnung
sind nicht erfolgt. Die Ergebnisse sind deshalb ausschlieRlich als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Wohnung Nr. 1

UG Kind 1 33,96 m?
Kind 2 24,01 m?
Bad 5,09 m?
Diele 10,48 m? 73,54 m?
EG Wohnen 34,65 m?
Essen 15,45 m?
Diele 11,31 m?
Eltern 24,59 m?
Kiiche 8,79 m?
Bad 10,34 m?
Gaste-WC 1,94 m?
Garderobe 2,93 m? 110,00 m?
Balkon 1 zu %% " 7,35m?x0,5 3,67 m?
Balkon 2 zu %% " 7,00m2x0,5 3,50 m?
190,71 m2
Summe der Wohnflachen Wohnung Nr. 2 ca. 191,00 m?

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

Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortslibliche 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 Stadt Eppelheim hat keinen Mietspiegel verdffentlicht.

Gemaly Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Uber ,www.on-geo.de“) in der Zeit
von April 2021 bis September 2021 ist die Stadt Eppelheim durch eine stark Gberdurchschnittliche
Nachfragesituation nach Wohnraum gepréagt. Die Angebotssituation stellt sich gemaR v. g. Auswer-
tung im Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69214

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 8,16 — 17,27 EUR/m? (145) 11,34 EUR/m?
Wohnungen

> 60— 90 m? 7,74 — 11,25 EUR/m? (36) 9,33 EUR/m?
> 90-120m?2 7,11 = 11,75 EUR/m? (19) 9,61 EUR/m?
> 120 m2 10,00 — 13,33 EUR/m? (4) 11,55 EUR/m?

Die durchschnittiche Angebotsmiete Uber alle Wohnungsgrofien zusammen wird in Eppelheim mit
11,38 EUR/m? Wohnflache angegeben.
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Rhein-Neckar-Kreis

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,03 — 14,33 EUR/m? (3.450) 10,24 EUR/m?
Wohnungen

> 60— 90m? 7,00 — 12,70 EUR/m? (1.317) 9,60 EUR/m?
> 90-120 m? 6,99 — 13,54 EUR/m? (619) 9,93 EUR/m?
> 120 m? 6,60 — 13,54 EUR/m? (411) 9,72 EUR/m?

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

Fir die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie Grofle der Wohnung von
einer nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 9,00 EUR/m? Wohnflache aus.

Im gewahlten Mietansatz ist die Nutzung des Kellerraumes Nr. 1 enthalten.

Fur die Doppelgarage Nr. 1 wird ein Mietansatz von monatlich 100,00 EUR berUcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fir diese Wertermittlung gewahlte
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 mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 12,20 EUR/m? Wohnflache und
92,00 EUR/Garageneinstellplatz auszugehen.

Die  Verwaltungskosten werden mit jahrlich 373,00 EUR/Eigentumswohnung und
42,00 EUR/Garageneinstellplatz 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 Grundstlck oder durch den bestim-
mungsgemalen Gebrauch des Grundstiucks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur bertcksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist bei reiner Wohnnutzung eine Berlicksichtigung 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 Grundstlcksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.
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Der Gemeinsame Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen hat flr die Stadt Eppelheim keine
Liegenschaftszinssatze veroffentlicht. Fir die Stadt Schwetzingen hat der Gutachterausschuss
mit Sitzung vom 26.09.2019 fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern uber 5 Woh-
nungen Liegenschaftszinssatze von 2,75% bis 3,50% verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss Heidelberg hat im Grundstiicksmarktbericht 2020 (Berichtsjahr
2018/2019) fiur Wohnungseigentum folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze (lageab-
hangig) je nach Auswertungskriterium veréffentlicht:

Wiederverkauf

Gebaudeart Lage 3 ¥ StAb +/- RND EWF Kauffélle 3 WF
im 03-04 Familienhaus keine Angabe wegen unzureichender Fallzahlen

im 05-10 Familienhaus 1,9 % 1,2 43 27 44 66 m?2
im 11-n Familienhaus 2,1 % 1,3 42 26 92 62 m?
im Wohn/Geschéaftshaus 1,5 % 1,4 38 27 35 64 m?

*) Der Gutachterausschuss Heidelberg hat eine kaufpreisorientierte Lageeinschatzung, ausgehend vom Bo-
denrichtwertniveau wie folgt vorgenommen:

Lage Kaufpreisniveau in Heidelberg

sehr hoch

hoch

mittel

glnstig

sehr gunstig

AP WN =

Fir das Bewertungsgrundstiick in Eppelheim habe ich vergleichsweise die Werte der Lage 3 (mittel) heran-
gezogen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim hat im Grundstiicksmarktbericht 2020 folgende
Liegenschaftszinssatze (Berichtsjahr 2020) veroffentlicht:

Wohneigentum nach WEG

Wohnflache Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Falle Jahresrohertragsfaktor
30 — 50 m? 30 — 45 Jahre 1,1 % 06-17% 9 229-315 i.M. 27,6
51 -90 m? 30 — 45 Jahre 0,9 % 04-18% 44 22,1-30,4 i.M. 26,8

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie auch des gewahlten Nettokalt-
mietansatzes und der Restnutzungsdauer (34 Jahre) wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,5 %
gewahlt.

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fir 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. Unter Beachtung des Baujahres (etwa
1973) sowie des unterstellten technischen und wirtschaftlichen Zustandes der Bausubstanz (mittle-
rer Modernisierungsgrad) wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit 34 Jahren festge-
setzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu bertcksichti-
gen.
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Wegen fehlender Innenbesichtigung und der deshalb getroffenen Annahmen hinsichtlich des In-
nenausbaus und der Innenausstattung wird ein Risikolabschlag von 2,5 % vom vorlaufigen Er-
tragswert vorgesehen.

Aufgrund erforderlicher Riickbaumalfinahmen im Bereich des Wohnungseigentums Nr. 1 im Zu-
sammenhang mit den ungenehmigten Eingriffen in das Gemeinschaftseigentum (Entfernen In-
nentreppe und SchlieRen Deckendurchbruch, Einbau Aufentir im UG und Anlegen eines Licht-
schachtes mit Terrasse) erfolgt ein weiterer Sicherheitsabschlag von 5,0 % vom vorlaufigen Er-
tragswert.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache

Nettokaltmiete

Doppelgarage

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
anteiliger Bodenwert
Liegenschaftszinssatz

Wohnung Nr. 1 191,00 m? X 9,00 EUR/m? x
Doppelgarage Nr. 1 1,00 Stck.  x 100,00 EUR x

Jahresrohertrag

abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.
o Mietausfallwagnis 2 %
e Verwaltung 373,00 EUR/Wohnung
2 Garagenstellplatze x 42,00 EUR/Stpl.
¢ Instandhaltungskosten

191,00 m? x 12,20 EUR/m? WF 2.330 EUR

2 Garagenstellplatze x 92,00 EUR/Stpl.

insgesamt rd. 16 % 3.408 EUR

Jahresreinertrag

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
o anteiliger Bodenwert 180.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 1,5 %
180.000 EUR x 1,5 %

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
Barwertfaktor RND 34 J. /1,5 % = 26,48

Ertragswert der baulichen Anlagen

ca. 191,00 m?

9,00 EUR/m2 WF
100,00 EUR/Monat
rd. 16 %

34 Jahre

180.000 EUR

1,5 %

12 Monate = 20.628 EUR
12 Monate 1.200 EUR
= 21.828 EUR

- 3.408 EUR
= 18.420 EUR

- 2.700 EUR
= 15.720 EUR
X 26,48

= 416.266 EUR

Bodenwert + 180.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 596.266 EUR
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - _44.720 EUR
¢ Sicherheitsabschlag wg. fehlender Innenbesichtigung 2,5% - 14.907 EUR
¢ Risikoabschlag Rickbaumalnahmen 5,0% -29.813 EUR
Summe Minderungen -44.720 EUR
Ertragswert = 551.546 EUR
Ertragswert gerundet rd. 552.000 EUR

Der vorlaufige Ertragswert (596.266 EUR) — ohne besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male - entspricht rd. 3.120 EUR/m? Wohnflache (ca. 191,00 m?) inklusive Doppelgarage sowie
dem rd. 27,32-fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (21.828 EUR).



Gutachten: Wohnung Nr. 1 + SNR an Doppelgarage Nr. 1, Lessingstr. 14, 69214 Eppelheim  AZ: 4 K 34/21 19

5. Verkehrswert

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

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 1 nebst Kellerraum Nr. 1 und Sondernutzungsrecht an der
Doppelgarage Nr. 1 wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. $52.000,00 EUR ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert (596.266 EUR) — ohne besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male - entspricht rd. 3.120 EUR/m? Wohnflache (ca. 191,00 m?) inklusive Doppelgarage.

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen konnten keine, aus Kaufpreisen
ermittelte Vergleichswerte fir dhnliches Wohneigentum in Eppelheim zur Verfligung gestellt wer-
den.

Der Ertragswert wurde mit marktgerechten Wertansatzen ermittelt, so dass eine zusatzliche An-
passung zur Lage an den Grundstiicksmarkt entfallt. Er bericksichtigt angemessen die unmittelba-
ren Lageeinflisse sowie die bauliche Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sin-
ne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert flir das

Wohnungseigentum mit 442/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick Nr.
4459, 536 m? Gebaude- und Freiflaiche, Gemarkung Eppelheim, LessingstraRe 14, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit
(UntergeschoB und ErdgeschoB und Kellerraum Nr. 1) und dem Sondernutzungsrecht an
Doppelgarage Nr. 1

entsprechend den vorangegangenen Ausflihrungen zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2021
gerundet auf:

550.000,00 EUR
(i. W.: Finfhundertfinfzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persdnliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

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

Mannheim, 08. Februar 2022

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

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

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundsticken (WertR) in der Fassung vom 01.03.2006 (BAnz. Nr.108a vom
10.06.2006)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

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

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/l. 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

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

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

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

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

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)

Gerady, Mdckel
Praxis der Grundsticksbewertung, Lose Blatt Sammlung (2001)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Mafstab)

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Vermessungsbehdrde

Miiibatrate 4 Liegenschaftskarte 1 : 1000
74889 Sinshelm Erstellt am 04.02.2022

Flurstick: 4459 Gemeinde: Egpalhelm

Flur: -/- Krels: Rhein-Neckar-Krels
Gemarkung: Eppelheim Reglerungsbezirk:  Karlsruhe

5472696.72
Y

/"gs

01'Z8zeL1TE

01'0L1ELYZE

547248672

Die und des L gon dem
vorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungagesstzes vom 1. Jull 2004 (GBI S. 489, 508),
MaBstab 1:1000 St B Byt 2uletzt gedndart durch Gesetz vom 30. November 2010 (GBI, 5. 989). Sie dorfen vom Empianger

nur for den Zweck verwendet werden, zu dem sle Obermittslt worden sind. Eine Verwendung for
andere Zwecke Ist nur zuldssig, wenn die Vermassungsbehdrde singewiliigt hat.
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Mal3stab)

GRUNDRISS ERDGESCHOSS Wohnung Nr. 1
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.09.1986 zur Teilungserklarung vom 03.10.1986
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.09.1986 zur Teilungserklarung vom 03.10.1986
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DOPPELGARAGE NR. 1
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.02.2014 zur Anderung vom 07.04.2014 der Tei-

lungserklarung vom 03.10.1986
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ANLAGE 3: TEILUNGSERKLARUNG

Auszug aus der Teilungserklarung vom 03.10.1986
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Ausziige aus der Anderung vom 07.04.2014 der Teilungserklarung vom 03.10.1986

Die Frage nach der Vorbefassung i.5.d. Beurkundungsgesetzes wurde
verneint.

Sie erklaren:

Anderung einer Teilungserklarung

Die Erschienenen/Vertretenen sind die volizéhligen Eigentimer bzw.
Kaufanwirter des nach WEG aufgeteilten Grundstiicks von Eppelheim,
Flurstiick Nr.4459, Gebaude- und Freiflache Lessingstr. 14, 536 gm.

Die Aufteilung erfolgte mit Teilungserkldrung vom 3.10.1986. Die ein-
zelnen dadurch entstandenen Einheiten sind eingetragen in den Woh-
nungsgrundbichern von Eppelheim Blatt 2841 bis 2845,

In der vorstehenden Teilungserkidrung vom 3.10.1986 und der zugrun-
deliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung war die damais bereits
bestehende und errichtete Doppelgarage im Plan nicht enthalten und
damit insoweit auch kein Sondereigentum gebildet worden.

Unter Bezugnahme auf die anliegende Nachtragsabgeschlossenheits-
bescheinigung vom 4.2.2014 erklaren samtliche Eigentlmer dass die

- Fe

dort mijt Nr. 1 bezeichnete Doppelgarage Sondereigentum der in Blatt
2841 eingetragenen Wohneinheit Nr. 1 ist.

Sie sind sich tiber den Eigentumsiibergang einig und bewilligen und
beantrlagen, das Sondereigentum an der in der Nachtragsabgeschlos-
senheitsbescheinigung vom 4.2.2014 mit Nr. 1 bezeichneten Doppel-
garage der in Blatt 2841 eingetragenen Wohneinheit Nr. 1 zuzuschrei-

ben. Das bisher an dieser Stelle befindliche Sondernutzungsrecht an
dem Stellplatz Nr. 1 wird aufgehoben.

Der Vollzug der Eigentumséanderung wird bewilligt und beantragt.

D?r Notar wirq beauftragt, Zustimmungserklarungen der Grundpfand-
glaubiger sowie Genehmigungserk#érung des Vertretenen einzuholen.
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ANLAGE 4: OBJEKTFOTOS

Ansicht von der Seestralle, Wohnung Nr. 1im UG + EG Vorderansicht Doppelgarage Nr. 1

Ansicht von der Lessingstralle

ol )

Hauseingang Lessingstralle 14 Rickansicht Doppelgarage Nr. 1
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Abschlusstlr der Wohnung Nr. 1im UG

Treppenaufgang Treppenhaus Eingangsbereich



