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Verkehrswertgutachten
Nach § 194 Baugesetzbuch

in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Zwangsvollstreckung

fiir die

Gebaude- und Freiflache

Neckarstr. 90, 92, 92/1, 69412 Eberbach iiber

144/1.000 Miteigentumsanteilen an dem

Flurstlick 1185
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Balkon, dem Keller sowie einem
PKW-Stellplatz in der Garage — im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet-

Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg
Kurfirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Aktenzeichen 4K 115/19

Verkehrswert (Marktwert): 130.000,00 €

— Al

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten. Diese enthalten 3 Anlagen mit
insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgemaR in 5 Ausferti-
gungen erstellt und auf 2 CDs kopiert. Erstattete Zeichen: ca. 37.210.

Dipl.-Ing.  Freie Architektin  Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke TUV/EIPOS
WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 0 62 21 - 41 90 63  fax 0 62 21 - 41 14 63
email office@monika-ihlenfeld.de  waw.monika-ihlenfeld.de  USt-IdNr. DE 143411087

Monika lhlenfeld
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Im Nachfolgenden wird fiir das genannte Objekt und fiir dessen

Besonderheit der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB,
ImmoWertV 2010 und WertR (Anlagen) ermittelt,

FAV RIS

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich It. Teilungserkldrung um

das Sondereigentum an einer Wohneinheit mit 3 Zimmern, 1 Bad, Flur, 1
Abstellraum, 1 Balkon im 2. Obergeschoss des Hauses Neckarstr. 90, 92,
92/1 mit 144/1.000 Miteigentumsanteilen sowie dem Kellerraum und dem
Stellplatz in der Garage.

Unter Beriicksichtigung aller Gegebenheiten ergibt sich folgender
Verkehrswert (Marktwert):

Verkehrswert (Marktwert): 130.000,00 €
Laut § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

Zitat: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewthnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware."

In diesem Zusammenhang sei anzumerken, dass, trotz der Definition des
Verkehrswertes als dem im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielbaren
Preis (inklusive der hierzu erlassenen Verfahrensgrundsatze der
ImmoWertV), der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittelbare
Grole darstellt.

Der ermittelte Verkehrswert ist als eine Prognose des am o&rtlichen
Immobilienmarkt moglicherweise zu erzielenden Kaufpreises fiir die
Immobilie zu sehen. Zurzeit liegt es aber im Rahmen des Mdglichen, dass
der Markt im Fall eines Verkaufs auf einen héheren Kaufpreis mit
Kaufinteresse reagieren wiirde. Ebenso besteht aber auch die Méglichkeit,
dass die beschriebenen Risiken das Marktinteresse einschranken.

Bemerkung:

Mit Schreiben vom 03.12.2019 wurden die Schuldner ordnungsgeman
durch die Sachversténdige zum Ortstermin am 16.01.2020 geladen. Die
Schuldner erschienen nicht. Aufgrund der Kooperation der Mieter konnte
die Besichtigung zum anberaumten Termin stattfinden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb einer WEG bestehend aus 5
Sondereigentiimern (ein Mehrfamilienhaus mit 3 Eigentumswohnungen, 2
Doppelhaushalften und 5 Garagen). Die Liegenschaft befindet sich in der

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg  fon 062 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 4 K 115/19 Seite 3 von 38
Ausfiihrung vom 04.02.2020

AN
PN

&

I

T

Neckarstr. 90, 92, 92/1 in 69412 Eberbach. Der Hauseingang befindet sich
links.

25.07.2005 aufgeteilt.

Die zu bewertende Wohneinheit liegt im 2. Obergeschoss des Hauses
Neckarstr. 90.

Die Hausverwaltung' gab folgende Auskiinfte (iber die Gebaude und die
WEG: Die WEG Neckarstr. 90-92 fiihrt ein Ricklagenkonto. Das Wohngeld
fir das Bewertungsobjekt (Wirtschaftsplan 2019) betrdgt am
Wertermittlungsstichtag  fir die Wohnung 253,94 €/mtl. Laut
Eigentimerversammlung vom 02.10.2019 sind in naher Zukunft keine
groBeren Renovierungen oder Instandsetzungsmafnahmen seitens der
Hausverwaltung oder WEG geplant (siehe hierzu Kapitel WEG Seite 17).

Am Bewertungsstichtag machte das Bewertungsobjekt im Bereich des
Gemeinschafts- sowie Sondereigentums einen baujahrstypischen und
etwas ungepflegten Eindruck.

Auftragsgemal bildet sich der Verkehrswert (Marktwert) aus dem
Ertragswert.

Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag ist der 16.01.2020.

" Hausverwaltung, per Mail vom 17.12.2019 und 30.01.2020

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin  Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg  fon 0 62 21 - 4190 63
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Kurzbeschreibung und tabellarische Zusammenstellung

Auftraggeber

Aktenzeichen

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Flurstiick
GrundstiicksgroBe
Wertermittlungsstichtag
Ortstermin

Baujahr

Wohnflache

Tatsachlich erzielte Miete

Nachh. erzielbare Miete
Rohertrag/Jahr
Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer
Bodenwert

Ertragswert

Verkehrswert

Amtsgericht Heidelberg
K 6

Gebaude- und Freiflache

Neckarstr. 90, 92, 92/1, 69412 Eberbach
Wohnung Nr. 2, Garage Nr. 2, Keller Nr. 2
5856 von Eberbach

1185

302 m?

16.01.2020

16.01.2020

Ca. 2006

Ca. 76 m? It. Bauakte

Nettokaltmiete 510,00 €/mtl.
Garage 20,00 €.

6,71 €/m?

Ca. 6.360,00 €
Ca. 1.463,00 €
3,25 %

61 Jahre
5.000,00 €

Rd. 130.000,00 €

Rd. 130.000,00 €

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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1.0  Vorbemerkungen

Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg
Kurfursten-Aniage 15, 69115 Heideiberg
Aktenzeichen 4K 115/19
Auftrag Beschluss vom: 13.11.2019
Eingang am: 18.11.2019
Grund der
Gutachtenerstellung Zwangsversteigerung zum Zwecke der der
Zwangsvollstreckung

ImmoWertV 2010

- Wertermittlungsrichtlinien 06, Anlagen

- Wertermittiungsrichtlinien 2016

- Baugesetzbuch BauGB

- Baunutzungsverordnung BauNVO

- Birgerliches Gesetzbuch BGB

- NHK 2010 des BM Verkehr-, Bau- und
Wohnungswesen

- Auszug aus dem Grundbuch vom 18.11.2019

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
27.11.2019,

- Schriftiche Auskunft der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses in Eberbach vom
26.11.2019

- Grundstlcksmarktbericht der Stadt Eberbach in
seiner aktuellsten Fassung

- Mietspiegel der Stadt Eberbach in seiner
aktuellsten Fassung

- Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster
vom 28.11.2019

- Schriftliche Auskunft des Bauamtes der Stadt
Eberbach vom 28.11.2019

- Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenbuch

- der Stadt Eberbach vom 28.11.2019

- Schriftliche Auskunft der Hausverwaltung vom
17.12.2019 und 30.01.2020

- Schriftliche Auskunft vom Zwangsverwalter vom
10.12.2019

- Auskunft aus der Homepage des Statistischen
Bundesamtes in Wiesbaden

- Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

- www.ongeo.de

Wertermittlungsgrundlagen

Tag der Ortsbesichtigung 16.01.2020
Wertermittlungs-
Qualitatsstichtag 16.01.2020
Teilnehmer am Ortstermin =~ - Der Mieter
- Dipl. Ing. Monika Ihlenfeld, Freie Architektin
und Sachverstandige

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrabe 43 69120 Heidelberg  fon 062 21 - 4190 63
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1.1 Bedingungen des Gutachtens

Die tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlage und die Beschaffenheit
von Grund und Boden wurden durch die Ortsbesichtigung, die zur Verfligung
gestellten Unterlagen, die Angaben aus den Verzeichnissen der Stadt und die
persdnlichen Datenerhebungen festgestellt. Auflagen und Genehmigungen
sowie offentlich-rechtliche Bestimmungen und Verfligungen flieken nur soweit
in die Ermittlung ein, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Es
wurden keine Baustoffe geprift und es fand weder eine Funktionsprifung der
haustechnischen und sonstigen Anlagen noch eine Bodenuntersuchung statt.
Die Ermittlungen beruhen auf entsprechender Inaugenscheinnahme (visuell).
Alle Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf
Auskunft des Auftraggebers und/oder Unterlagen, die zur Verfiigung gestellt
worden sind. Zerstdrende Malinahmen wurden nicht vorgenommen.

Des Weiteren wird unterstellt, dass keine Kontaminationen des Grund und
Bodens vorliegen. Es gibt keine auleren Hinweise.

Dieses Gutachten genieftt Urheberrecht und darf nur fir den genannten
Zweck verwendet werden.

2.0 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland Baden-Wirttemberg

Regierungsbezirk Karlsruhe

Ort und Einwohnerzahl Eberbach hat ca. 14.500 Einwohner.

Uberértliche Anbindung
Landeshauptstadt Stuttgart 105 km
Heidelberg 30 km
Mannheim 25 km
Eberbach mitte fuBlaufig 500 m
Autobahn A5 36 km

AB 34 km

Bundesstralle B37 180 m
Int. Flughafen Frankfurt 113 km
OPNV S-Bahn: Bahnhof Eberbach  1.500 m

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundsticke TUV/EIPOS  WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 0 62 21 - 4190 63
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Innerértliche Lage Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Eberbach, in Randlage zum Ortsmittelpunkt an
einer stark befahrenen StralRe. Das Gebé&ude
wurde in den Hang gebaut und wird an der
Ostseite stark verschattet.

In Eberbach sind alle Schultypen, Kindergérten,
Vereine und Einkaufsmdoglichkeiten vorhanden.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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2.2 Gestalt und Form

Grundstiicksform Das Grundstiick Nr. 1185 hat einen im Wesentlichen
rechteckigen Grenzverlauf.

StralRenfront Ca.24m
Mittlere Tiefe Ca.12m
Grundstiicksgrofe Flurstiick 1185 mit 302 m?
(It. Grundbuchauszug vom 18.11.2019)
Flurstick Nr. 1185
Wohnlage Einfache Wohnlage

Art der Bebauung in der Stralke
Wohn- und Geschéftshauser

Immissionen Verkehrsimmisionen

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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Topographische Grundstlickslage
Starke Hanglage

2.3  ErschlieBung
Stralkenart ErschlieBungsstralte
Straflenausbau Bituminoser Straltenbelag

Anschllisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung
Die offentliche Erschlielung wird unterstellt.

Grenzverhaltnisse nachbarschaftliche Gemeinsamkeit
Siehe Grundbucheintragungen und
Baulastenverzeichnis

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich ersichtlich)
Normal

Anmerkung:

In dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrundsituation insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Es ergaben sich keine Anzeichen fir Altlasten und
Kontaminationen. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt. Kontaminationen
und Altlasten des Bodens oder archiologische Risiken wurden nicht
kontrolliert und waren nicht Aufgabenstellung des Gutachtens.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachversténdige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TOV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg  fon 062 21 - 4190 63
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2.4  Rechtliche Gegebenheiten
n =]

; 48
{wertbeeinflussende Rechte und B

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Der Sachversténdigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 18.11.2019 'vor. Es liegen folgende
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches vor.

Amntsgericht Gamelnds Grundbueh ven HNummer Pasite Apirtung
Einlagetintt
Mannheim Eberbach Eborbach 5856 1
jFRETH
ke
3;;:'\ :2.- s i Faxwnn = Brechya™sa igen
—1 7
L
2 1 Beschriinkie persdnliche Dienstharkeit (Batriob und Unlerkakung einas
untearsischen Hochspaniurgskabes soaie Denutzungsrachi) fir
acanwerk AktiengesellschaN in Karfsruhe.
Bezup: Bewiligurg vom £, Jull 19161, Eingetragen am 18 August 1967,
Hierhier sowie auf die fir dis anderen Mitmgentumssnlele angelegien
Srurdbuchpldtier (N1 E855 ~ Nr. S859) mrubnrragen {AS 151 in Bladt 5055)
amdn, Dezamter 2035,
tAack
2
4 1,2 Dxe Zwangsverwaltung isl angeordrel
Eirgetrazer (AS 239) s 15112074,
dazk
5
B L
iy
7 1, 2201  |Dia Zwangsversteigerung ist angecedtet
Bezug: Srsuchan des Arnbsgerichis |= delberg - Yollstrackungsger'cht - vam

18112018 110851 Sata 7 von 12

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrake 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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Bemerkung zu Ifd. Nr. 2
1961 wurde ein Vertrag zwischen dem Badenwerk
und dem damaligen Eigentimer U(ber die
Verlegung eines unterirdischen Hochspannungs-
kabels geschlossen. Diese Vereinbarung ist im
Grundbuch gesichert. Es erfolgte eine Einmal-
zahlung Uber 100,00 DM. Die eingetragene
personliche Dienstbarkeit wirkt sich wertmindernd
auf das Grundstick aus, da die Flache nicht

Uberbaut werden darf.

Anmerkung Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuches verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
werden.

Bodenordnung Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (Altlasten)! sind nach Auskunft
des Baurechtsamtes nicht vorhanden,
Auftragsgemal wurden von der Sachversténdigen
keine weiteren Nachforschungen diesbeziiglich
angestellt.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz?

Denkmalschutz Kein Denkmalschutz

Altlasten Keine bekannten Altlasten

Baulastenverzeichnis Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von
der Sachverstandigen am 26.11.2019 schriftlich

angefordert. Das Baulastenverzeichnis enthélt
folgende Eintragung:

2 Stadt Eberbach 28.11.2019

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TOV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg  fon 0 62 21 - 4190 63
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Bauplanungsrecht?®

Darstellung im Flachennutzungsplan
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im
Flachennutzungsplan als Mischgebietsflache
ausgewiesen.

Festsetzung im Bebauungsplan
Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. BaumaR-
nahmen werden nach § 34 BauGB beurteilt.

Anmerkung zum Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgemai auf
Grundlage der ubergebenen Plane und der
recherchierten Plane beim Bauamt in Eberbach
oder der Hausverwaltung durchgefiihrt. Das
ausgefiihrte Vorhaben stimmt im Wesentlichen
mit den vorliegenden Bauplanen {iberein.

Die Wohnfldche wurde vor Ort stichprobenartig
und Uberschlagig anhand der Bauplane und der
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin geprift.
Sie ist deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Sanierungsgebiet Kein Sanierungsgebiet

3 Stadt Eberbach, 28.11.2019

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundsticke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und Abgabenzustand
Das Bewertungsgrundstiick ist durch eine

historische Stralle ortsliblich erschlossen. Das
Grundstiick ist erschlieungsbeitragsfrei.
Kanalgebiihren sind weder offen noch geplant.
Sollte die NeckarstraBe weiter ausgebaut
werden, koénnen Ausbaubeitrdge nach KAG
(Kommunales Abgabengesetz) erhoben werden.

Hinweis zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden, soweit nicht anders angegeben, persénlich bzw. telefonisch beim
Bauamt der Stadt Eberbach, beim Grundbuchamt, beim Vermessungsamt
und beim Katasteramt eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen
Angaben von der jeweiligen zusténdigen Stelle schriftiche Bestatigungen
einzuholen.

Derzeitige Nutzung Das Grundstuck 1185 ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus, 2 Doppelhaushélften und 5 Garagen
bebaut. Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 liegt im
2. Obergeschoss des Hauses Neckarstr. 90.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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3.0 Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Das Gebaude wurde insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den mir vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéahrend der Ortsbegehung und Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit der
technischen Ausstattung wurde auftragsgemaf nicht Gberpriift und wird im
Gutachten als funktionsfahig unterstellt.

Bauméngel/Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBBenansicht
Die folgenden Angaben der Wohnanlage in Eberbach stammen aus den zur

Verfigung gestellten Unterlagen und der Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin.

Art des Gebaudes Massivbau mit ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr Ca. 2006
Energieausweis Es wurde ein Energiebedarfsausweis am

24.11.2016 erstellt.

Erweiterungsmdglichkeiten

Ob das Bewertungsgrundstiick am Stichtag
baulich vollstdndig ausgenutzt ist, wird im
vorliegenden Fall nicht Uberpriift. Die bauliche
Erscheinung der Gesamtanlage und die legalen
Eigenschaften und Maoglichkeiten von
Wohnungseigentimergemeinschaften im Beson-
deren lassen zu marktgewohnlichen Bedingungen
nicht auf eine Erweiterung der baulichen Anlagen
schlieRen. Das Grundstiick wird bewertet wie es
steht und liegt.

Auflenansicht Das Gebdude ist verputzt, die Fassade gegliedert.

Einteilung Gebaude Die Wohnanlage umfasst 3 Hauseingénge. Zwei
Hausteile bilden zwei Doppelhaushalften. Im
dritten Hausteil befindet sich pro Geschoss 1
Wohnung, im Erdgeschoss sind Garagen
vorhanden. Die zu bewertende Wohnung liegt im
2. Obergeschoss des linken Hausteils. Der

Dipl.-Ing. Monika ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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Stellplatz befindet sich im Erdgeschoss des
Gebaudes.
3.2 Ausfiihrung und Ausstattung, Gebdudekonstruktion
Konstruktionsart Massivbau
Fundamente Nicht geprift und nicht Aufgabe des Gutachtens
Umfassungswande Nicht gepriift und nicht Aufgabe des Gutachtens
Innenwénde Nicht gepriift und nicht Aufgabe des Gutachtens
Geschossdecke Stahlbetondecken
Hauseingang - Glas-Kunststofftir mit Lichtausschnitt
- Separate Briefkasten- und Klingelanlage
Treppenhaus - Betontreppe mit Granitbelagen
- Edelstahlhandlauf
- Rauputz
3.3 Keller

Kellerrdume einzeln abgetrennt, pro Wohnung ein  Kellerraum,
Holzlattenverschldage. Zum Ortstermin teilte der Mieter mit, dass die
Kellerraume aktuell mit der Wohneinheit Nr. 3 getauscht wurden.

Boden Beton

Wande Beton, gestrichen

Decke Beton, gestrichen

3.4 Dach

Dachstuhl Ausgebaut; konnte nicht besichtigt werden

Dachform Satteldach mit Zwerchhaus und
Dachflachenfenster

Dacheindeckung Ziegel, Dachrinnen und Fallrohre verzinkt

3.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen,
Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile Balkone und Terrassen

Belichtung und Besonnung des Bewertungsobjektes

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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MéRige Belichtung, Ausrichtung des Wohnzimmers
nach Westen zur Strafle, Balkon und Kiiche nach
Osten gegen den Hang, Bad innenliegend.

Allgemeinbeurteilung Das Bewertungsobjekt und die gesamten baulichen
Anlagen machen am Bewertungsstichtag einen
baujahrstypischen Eindruck.

3.6 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an die
offentliche Versorgung, Kanalanschluss, Hauszugang. Keine nennenswerten
Aulenanlagen um das Haus, Millplatz vor den Kellerrdaumen bzw. in den
Garagen.

3.7 WEG und Hausgeldkonto

Die Hausverwaltung* gab folgende Auskinfte (iber die Gebdude und die
WEG: Die WEG Neckarstr. 90-92 fiihrt ein Riicklagenkonto. Das Wohngeld
fir das Bewertungsobjekt (Wirtschaftsplan 2019) betrigt am
Wertermittlungsstichtag  flir die Wohnung 253,94 €/mtl. Laut
Eigentimerversammiung vom 02.10.2019 sind in naher Zukunft keine
groBeren Renovierungen oder Instandsetzungsmafnahmen seitens der
Hausverwaltung oder WEG geplant. Weiterhin wurde beschlossen:

1. Die Beauftragung eines Hausmeisterdienstes

2. Ein eventueller Austausch der Satellitenanlage

3. Die Garagentore werden nicht repariert oder gewartet

4. Entscheidung Uber den Anstrich der Fassade wird auf die nichste

Eigentimerversammlung verschoben.

Am Bewertungsstichtag machte das Bewertungsobjekt im Bereich des
Gemeinschafts- sowie Sondereigentums einen baujahrstypischen Eindruck.

3.8 Beschreibung der zu bewertenden Wohnung

Die Nutzungsbereiche sind ausstattungs- und zustandsgleich und werden
deshalb zu den im Folgenden aufgefilhrten Beschreibungseinheiten zu-
sammengefasst.

Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

2. Obergeschoss 1 Wohnzimmer, 2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Bad
innenliegend, 1 Flur, 1 Abstellraum, Balkon

4 Hausverwaltung, per Mail vom 17.12.2019 und 30.01.2020

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstidndige fiir bebaute und unbebaute
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Wohn- und Schlafzimmer, Flur
Bodenbelage Laminat
Innenwandbekleidung ~ Uberwiegend Raufaser und Anstrich

Deckenbekleidung Uberwiegend Raufaser und Anstrich
Von Schlafzimmer und Kiiche gelangt man auf den Ostbalkon.

Kiche und Bad
Bodenbelag Fliesen

Wandbekleidung Kiche: Fliesen im Objektbereich
Bad: Fliesen ca. 2,00 m hoch im Bereich der
Badewanne und der Dusche, sonst ca. 1,20 m
hoch.

Deckenbekleidung Uberwiegend Raufaser und Anstrich

Fenster und Sonnenschutz

Fenster WeilRe Kunststofffenster, Isolierverglasung,
Baujahr aus der Bauzeit 2006, Balkontir,

einfache Beschlage, im Erker bodentiefe
Fensterelemente

Fensterbanke innen Granit 0.a.
Fensterbanke aulen Alu
Sonnenschutz Auflen aufgesetzte Kunststoffrollladen

Elektrische Jalousie im Erker

Turen
Wohnungstir Glatte, weille Wohnungstur, Holzzargen
Zimmertiiren Glatte Tirblatter und Holzzargen, weil®

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation Standardausstattung, ein Deckenanschluss unter
Putz und mehrere Steckdosen, einfaches Schalter-
und  Dosenprogramm,  Klingel,  Turdffner,
Gegensprechanlage, Telefon

Heizung/Liiftung Gasetagenheizung, Gerat im Abstellraum,
einfache Stahlradiatoren

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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Warmwasserversorgung
Durchlauferhitzer

Sanitarinstallation Wasser- und Abwasserinstallation vorhanden.
Bad: WC, Eckbadewanne, Dusche, Waschtisch,
mechanische Belliftung
Waschmaschinenanschluss im Abstellraum

Balkon

Balkon Bristung aus einer Metallkonstruktion und

Metallpaneele, Licht und Steckdose unter Putz,
Ausgang vom Schlafzimmer und der Kiiche tber
bodentiefe Fenster, Holzdielen

Baumangel/Bauschaden, Grundrissgestaltung

Bausch&den und - - Silikonverfugung im Bad ist erneuerungsbe-
méngel durftig
- Wohnungseingangstir defekt B
- Unsauberer Einbau der Fenster (Ubergrofie
Fugen)
- Balkonbelag ist stellenweise morsch

Anmerkung Die Funktionsfahigkeit der technischen Ausstat-
tung wurde auftragsgemaf nicht Gberprift.
Baumangel/Bauschaden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Grundrissgestaltung Das Wertermittiungsobjekt verfiigt (iber einen dem
Baujahr und der Art des Gebaudes zeitgemalen
Zuschnitt. Eine Besonderheit ist der fehlende Flur
im Eingangsbereich.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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4.0 Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr die im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnete Wohneinheit im 2. Obergeschoss des Hauses Neckarstr. 90 02

Lo ¥ M T g TT A VDD TS T ITWOTD YT

92/1 in Eberbach zum Wertermittlungsstichtag, dem 16.01.2020, ermittelt.

Berechnungsgrundlagen, wie Nutz- und Wohnflachen sowie Kubatur liegen
an Hand der Teilungserkldrung vor. Diese wurde durch das Bauamt
Eberbach, das Grundbuchamt und durch die Hausverwaltung zur Verfiigung
gestellt. Die zur Verfligung gestellten Unterlagen wurden stichprobenartig
Uberprift. Es wird daher unterstellt, dass die darin gemachten Angaben, wie
z.B. zu den Miteigentumsanteilen, korrekt sind. Die Sachverstandige fertigte
vor Ort keine Wohnflachenberechnung an. Eventuelle Abweichungen zu
anderen Quellen liegen nicht in der Verantwortung der Sachverstandigen.

Grundstiicksdaten
Wohnungs-Grundbuch 5856

144/1.000 Miteigentumsanteilen an dem
Flurstiick 1185
Wertermittlungsstichtag 16.01.2020

Zur Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall istim Sinne der regelkonformen Wertermittiung zunachst
ein Vergleichswertverfahren zu rechnen. Es ist das Regelverfahren fir die
Bodenwertermittiung und die Ermittlung des Wertes von Sonder- und
Teileigentum. Der grundlegende Wesenszug dieses Verfahrens ist der
Vergleich der Kaufpreise von Objekten, die mdglichst identisch sein sollten.
Grundlegende Merkmale wie Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage mussen sich ahneln und vergleichbar sein. Das Vergleichswertverfahren
kann jedoch nur angewendet werden, wenn Vergleichswerte in ausreichender
Zahl zur Verfiigung stehen. Laut Gutachterausschuss der Stadt Eberbach
stehen keine geeigneten Vergleichswerte zur Verfligung.

Der Marktwert fir Liegenschaften in der Art des Bewertungsobjektes wird
nach den Richtlinien der marktkonformen Wertermittlung im
Ertragswertverfahren ermittelt. Hier steht die wirtschaftliche Rendite im
Vordergrund.

Verwendungsfihigkeit

Am Wertermittlungsstichtag ist die Verwendungsfahigkeit fir Wohnraum
gegeben.

Dipl.-Ing. Monika lhienfeld Freie Architektin Sachverstandige fir bebaute und unbebaute
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Ausflihrungen in den Kapiteln Grundbuchauszug und Baulasten. Diese
Eintragungen sind aus der Sicht der Sachverstdndigen nicht
wertbeeinflussend.

Gebéaude oder Gebaudeteile entsprechen nicht den heutigen Anforderungen

an Schall-, Brand- und Warmeschutz.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Jahr der Wertermittiung 2020
abzgl. Baujahr 2006
= Gebaudealter 14 Jahre
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 75 Jahre
abzgl Gebdudealter am Stichtag 14 Jahre
= Restnutzungsdauer 61 Jahre

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin = Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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4.1 Ermittlung des Bodenwertes
Vorbemerkung zur Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert des Gebaudes und der AuRenanlagen
im Vergleichswertverfahren nach §§ 15-16 ImmoWertV 2010 so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Es kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, die von den
Gutachterausschissen der Stadte veréffentlicht werden.

Der Bodenwert ist in Eberbach nicht an die Geschaossflachenzahl (GFZ)
gebunden.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses® in Eberbach weist fiir den
Lagebereich Richtwertzone 20 (Stand: 31.12.2018) des Bewertungsobjektes
einen Bodenrichtwert flir Geschosswohnungsbau von

125,00 €/m?
aus.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag, dem 16.01.2020, und an die wertbeein-
flussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiickes angepasst.
Bodenrichtwert 125,00 €/m?
Grundstlicksgrofie 302 m?
4.1.2 Berechnung des Bodenwertes des Grundstiickes

Im Bereich des unterirdisch verlegten Hochleitungskabels ist laut Vertrag
keine Bebauung mdglich bzw. erlaubt. Die Flache kénnte jedoch als Park-

platzflache genutzt werden. Parkierungsflaichen werden mit 25 % vom
Bodenrichtwert berechnet. Die Flache betragt ca. 31 m2.

Gesamte Grundstlcksflache 302 m?
Teilflache 31 m?
271 m? * 125,00 €/m?> = 33.875,00 €
31m2z * 31,25€/m? = + 068,75 €

(25 % v. 125,00 €)
Bodenwert des ges. Grundstlicks 34.843,75 €

Rd. 35.000,00 €

5 Gutachterausschuss der Stadt Eberbach, schriftl. 26.11.2019

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fur bebaute und unbebaute
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Berechnung des Bodenwertanteils fiir die Wohnungseinheit Nr. 2

Nach vorliegender Teilungserkldrung vom 25.07.2005 betragt der Miteigen-
tumsanteil des Bewertungsobjektes 144/1.000 Anteile. Der Bodenwertanteil

fur das Bewertungsobjekt errechnet sich hiernach mit:
35.000,00€ : 1.000x 144 = 5.040,00 €

Der anteilige Bodenwert flr das Bewertungsobjekt betragt gerundet

5.000,00 €.

Die Berechnung der Miteigentumsanteile wurde nicht von der
Sachverstandigen erstellt. Es wird unterstellt, dass die Miteigentumsanteile
durch den Hersteller der vorliegenden Teilungserklarung korrekt ermittelt
worden sind. Eventuelle Abweichungen liegen nicht in der Verantwortung der
Sachverstandigen.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin  Sachverstandige ftir bebaute und unbebaute
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4.2 Ermittlung des Ertragswertes
Vorbemerkung zur Ermittlung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes ist in der Wertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2010) in den §§ 17-20 beschrieben. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der
Gebaude, getrennt von dem Bodenwert auf Grundlage des Ertrages nach den
§§ 17-20 ImmoWertV 2010 zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermittein.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlage ergeben den Ertragswert des
Grundstlickes. Das Ertragswertverfahren wird hauptsachlich bei Rendite-
objekten angewendet (siehe Kapitel 6).

Ermittlung der Wohnfldche

Wohnung 2: Raum Flache in m*
Wohnen 31.98
Koche 10,12
Schiafen 10,32
Kind 10.75
Bad 5,18
Flur 2.18
Balkon 50 % 3,79
Abstellraum 2,00
Gesamt W 2 76,33

Auftragsgemall wurde keine Wohnflichenberechnung erstellt. Die
Wohnflache fiir die Wohneinheit stammt aus der Teilungserklarung. Die
Angaben wurden beim Ortstermin stichprobenartig tberpriift und konnten fiir
plausibel befunden werden.

Nach Aktenlage verflgt die Wohneinheit (ber ca. 76 m? Wohnflache.
Eventuelle Abweichungen zu anderen Quellen liegen nicht in der
Verantwortung der Sachverstandigen.

Ermittlung der tatsachlichen Miete

Die Wohneinheit ist zum Ortstermin vermietet.

Die Nettomiete betrégt 510,00 €/ mtl. + 20,00 €/mtl. fur den Stellplatz.

Die Nebenkosten betragen monatlich 120,00 €.

Ermittlung der ortsiiblichen und nachhaltig erzielbaren Mieten

Die Ertragswertermittiung basiert auf der nachhaltiy erzielbaren

Nettokaltmiete (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV) und wird auf deren Grundlage
durchgefihrt (vgl. § 18 ImmoWertV).

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fur bebaute und unbebaute
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Die Stadt Eberbach hat einen Mietspiegel fir Wohnraummieten erstellt.
Das Bewertungsobjekt liegt in Randlage zum Ortskern und ist durch

Larmimmissionen stark belastet. Das Gebaude ist in den Hang gebaut, der an
der Ostseite das Objekt sehr verdunkelt. Insgesamt machten das
Bewertungsobjekt und die Gemeinschaftsanlagen beim Ortstermin einen dem
Alter entsprechenden Eindruck und wiesen nur geringfligigen
Instandhaltungsbedarf am Sondereigentum und am Gemeinschaftseigentum

auf.

Fir gebrauchten Wohnraum ist in Eberbach laut Mietspiegelrechner eine
Miete zwischen 5,02 € und 6,26 €/m? zu erzielen®. Die im Objekt erzielte Miete
betragt rd. 6,71 €/ m2 Wohnflache.

Auf Grund der Lage in Eberbach, der Lage im Objekt, der erzielbaren Miete
in Vergleichswohnungen, dem Alter des Gebaudes, der auf dem Mietmarkt
angespannten Lage sowie der zuvor beschriebenen Situation flieRt der
Mietpreis von 6,71 €/m? Wohnflache als erzielbare Nettokaltmiete in die
Bewertung ein. Die Garage flieRt mit 20,00 € in die Berechnungen ein.

Festlegung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert einer
Liegenschaft im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er wird auf Grundlage
geeigneter Kaufpreise ermittelt und von den Gutachterausschiissen der
Stadte und Gemeinden veroffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wirkt als Marktanpassungsfaktor, das heilt, er
stellt sicher, dass das Ergebnis marktkonform ist. Das bedeutet, je niedriger
der Liegenschaftszinssatz ist, desto besser ist die Lage der Liegenschaft.

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Eberbach hat Liegenschaftszinssétze
entwickelt. Der Liegenschaftszinssatz liegt zwischen 3,0 und 3,5 %.

Das Wertermittlungsobjekt liegt am Rande des Ortskernes von Eberbach, an
einer stark befahrenen Stralle. Das Gebaude ist in den Hang gebaut, der an
der Ostseite das Objekt stark verdunkelt. Bei der Errichtung der Wohnanlage
und deren Vermarktung stand die Kapitalanlage im Vordergrund.

Aufgrund der Lage und eines mittleren wirtschaftlichen Risikos wird der
Liegenschaftszinssatz an die individuellen Verhaltnisse angepasst und flieit
mit 3,25 % in die Bewertung ein.

8 Siehe online-rechner zum Mietspiegel Eberbach 2019
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Berechnung des Ertragswertes

Einheit Wohn- Nachhaltig erzielbare Nettomiete
fliche
m? Netto Nettomiete Nettomiete
€/m? mtl. in € jahrl. in €
Whg. 2 76 6,71 510,00 6.120,00
Garage _ 1 _ 20,00 240,00
Rohertrag 6.360,00
Bewirtschaftungskosten’ ca. 23 % rd. -1.463,00
Jahrlicher Reinertrag 4.897,00
Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz 3,25 % 7
Ertragswertrelevanter Bodenwert 5.000,00 € - 163,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 4.734,00
Barwertfaktor _
Liegenschaftszinssatz 3.25%
Restnutzungsdauer 61 Jahre
Vervielfaltiger _ * 26,396 124.959,00

Ertragswert der baulichen Anlage
Ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale

Bodenwert

rd. 125.000,00

5.000,00

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

i

Ertragswert

Unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

129.958,00

Ertragswert gesamt gerundet 130.000,00 €

7 Berechnung der Bewirtschaftungskosten nach der EW-RL Anlage 1

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin Sachverstiandige fiir bebaute und unbebaute
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5.0 Schlussbemerkung

Beim Oristermin  wurden auftragsgem&® keine Baustoff- oder
Bauteilpriifungen, Keine Bodenuntersuchungen und keine
Funktionsprifungen  gebdudetechnischer oder sonstiger  Anlagen
durchgeflhrt. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk sowie Metall),
bzw. Rohrfra in Leitungen vorgenommen. Eine fachtechnische

Untersuchung auf Baumangel und Bauschaden erfolgte nicht.

Auf Schadstoffbelastungen und schadstoffbelastete Baustoffe (z.B. Asbest,
Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) oder Verunreinigungen
(Altlasten) wurden die baulichen Anlagen und der Boden auftragsgemaR
ebenso nicht untersucht. Derartige Untersuchungen und Priifungen miissen
ggf. von Sonderfachleuten vorgenommen werden.

Nach den geltenden Bewertungsgrundséatzen ist der Verkehrswert von der Art
der vorliegenden Liegenschaft aus dem Ertragswert abzuleiten.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den
tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und von Grund und
Boden erfolgten auf Grund der visuellen Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin, bei genannten Stellen erfragten Informationen sowie der durch die
Eigentimer oder deren Vertreter zur Verfligung gestellten Unterlagen.

Wertermittlungsobjekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden
bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrieben. Auf Grund der
momentanen  Marktsituation und den zuvor beschriebenen und
berticksichtigten Belastungen des Objektes wird sich die Preisbildung am
Sachwert orientieren.

Das Wertermittlungsobjekt wurde beim Ortstermin von mir persénlich
besichtigt. Ich versichere, dass die Wertermittiung unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse und ohne
eigenes Interesse am Erwerb, nach bestem Wissen und Gewissen
vorgenommen wurde.

Das Wertermittlungsgutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch
Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Einwilligung gestattet.

Das Wertermittiungsgutachten wird in 5 Ausfertigungen erstellt und auf 2 CDs
kopiert. Eine weitere Ausfertigung und CD bleiben bei meinen Unterlagen.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin  Sachverstiandige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS =~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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Aufgrund der speziellen Eigenschaften des Geb&udes, der Besichtigung und
der vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwagung aller objektiv

beeinflussenden Faktoren und unter Berilicksichtigung der Marktsituation in
Eberbach wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 186.01.2020, der

Verkehrswert (Marktwert)

Verkehrswert (Marktwert): rd. 130.000,00 €

ermittelt.

Monika Ihlenfeld
Dipl.Ing. Freie Architektin

Sachverstandige fiir bebaute
und unbebaute Grundstiicke
TUVIEIPOS

Werderstr. 43

69120 Heidelberg
Fon 06221 419063
Fax 06221 411463

Heidelberg, den 04.02.2020

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBie 43 69120 Heidelberg  fon 062 21 - 4190 63
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6.0 Definitionen

Verkehrswert
Im § 194 BauGB ist der Begriff des Verkehrswertes definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen wére

Das Ertragswertmodell (§§ 17 — 20 InmoWertV)

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragwertes ist in den §§ 17-20 der Immo
WertV 2010 beschrieben.

Die Ertragswertermittiung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie.
Die Ermittlung basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen
wie Mieten und Pachten aus dem Grundstiick. Die Summen aller Einnahmen
bilden den Rohertrag. Wichtig fir den Ertragswert ist aber der Reinertrag. Er
ermittelt sich aus Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Reinertrag wiederum ist um den Betrag zu mindern, der sich durch
Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Fir die Verzinsung ist der sogenannte
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Der hieraus ermittelte Wert ist mit
einem Vervielféltiger zu kapitalisieren. Der Vervielfaltiger setzt sich aus dem
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer zusammen und kann in
Tabellen der Immo WertV 2010 (Anlage 1 zu § 20) nachgelesen werden.

Begriffe
Rohertrag (§ 19 Immo WertV 2010)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick,
insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergiitungen.

Reinertrag (§ 18 Immo WertV 2010)
Rohertrag abzlglich Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten (§ 19 Immo WertV 2010)

Unter Bewirtschaftungskosten werden die Kosten verstanden, die man nicht
auf den Mieter umlegen kann. Dazu zahlen

- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS  WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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Die Abschreibung ist gemaR § 19 Abs. 2 Immo WertV 2010 durch
Einrechnung des Rentenbarwertfaktors fiir die Kapitalisierung des auf die
baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteil des Reinertrages

berlicksichtigt.

Liegenschaftszinssatz (§ 14 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert einer
Liegenschaft im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er wird auf Grundlage
geeigneter Kaufpreise ermittelt und von den Gutachterausschiissen der
Stadte und Gemeinden verdffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wirkt als Marktanpassungsfaktor, das heif’t, er
stellt sicher, dass das Ergebnis marktkonform ist.

Restnutzungsdauer (§6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnte; durchgefiihrte
Instandsetzung oder Modernisierung oder unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder
verklrzen.

Fiktives Baujahr

Durch wertrelevante ModernisierungsmafRnahmen verlangert sich die
Restnutzungsdauer eines Objektes. Beriicksichtigt werden in der Regel
jedoch nur MaRnahmen in den letzten 20 Jahren.

Vervielféltiger (§ 20 ImmoWertV)

Der Vervielfaltiger ist ein Rentenbarwertfaktor einer statistischen, jahrlich
nachschissigen zahlbaren Rente. Er beriicksichtigt die jahrliche
Abschreibung eines Gebaudes und projiziert den Jahresreinertrag durch
Abzinsung auf die Gegenwart. Der Vervielfdltiger setzt sich aus
Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz zusammen und kann aus der
Anlage 1 der Immo WertV 2010 entnommen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, Abs. 3
ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Bauméngel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren
Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fur bebaute und unbebaute
Grundstiicke TOV/EIPOS ~ Werderstraie 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 4 K 115/19

Seite 31 von 38
Ausfiihrung vom 04.02.2020

A

L
T
7.0 Anlagen
Tl Grundrisse
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7.3 Fotos

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrale 43 691
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Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin

Grundriss ohne MaRstab

Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute

Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrae 43 69120 Heidelberg  fon 062 21 - 4190 63
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Lage des Kellers und der Garage Nr. 2 (ohne Mafstab)

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrabie 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63



Zwangsversteigerung 4 K 115/19 Seite 34 von 38
Ausfiihrung vom 04.02.2020

A

AT &
A

Anlage 7.2
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Un/beglaubigte Fotokople

A
Betriebsgebuer Jinsheinm Grundbuchamt
Cemarkung Eberbach

20 pv.kabet Heckeshein ~ Fherback - Itterkraftwork
r\aﬁ""‘\ 2o s
’-rﬂve J‘})‘T‘-": Zwinchen ' g
@ et e bsa k Akd Ischaf
oo™ AR s ey der enwerk Aktiengesellschafy
i."ﬂ’“ ot - Il!.’“ {II Karkruhe
a5 gf.'.“,—”a‘:t( : 7 i / m folgerden hurz | Radenwerk” geninnt
) e " ,‘G_T:?'- vertreten durch Herm
- T e
A |
ud
Herre "Frau Fl
Beruf
wohnhaft =
s Eigentomer der Grunditie 1gh Nr 'l St N, 1787
der Gematkung Etarbach
Iberdach Band \3 q Hebt \36

cinpetrspen im Grndbudt von

mdu.chend kurz sk _der Figertumer” bezridchnet, 11t heute folgender

Vertrag

aber die Bestellung ciner besdwirkten penénlichen Dienstharkeit wegen Duldung unterirdischer
Hochspanmungikabel zustande gekommen

51

1 Dder Figentdmer gestattes dauernd dem Budenwerk und dessen jewedigen Rechtsnachfolgem
die unterirdische betriehumilige Verdegung clektrischer Hochspannungikabel aut den oben be-
seichneten Grundstidken in ciner Thefe von ctwa 08U Meter unter der Erdobenliche nach
Mafigibe des einen wetenthichen Sevrandied] des Vertrages bilderden Planssnzuges L M. 71 1500

2 Dus Badenwerk iit beredhtgt, die fertogpestelite Anlage zu betreiben und ru umterbalten und
ru diesemn Zwedke die oblgen Grunduddie zu beautzen

2 Der Pigenttmer dardf in der Nihe der Xabelleitung keine Vorriditungen vormehmen oder durch
Dritte vormmehmen listen, durdh welhe dit Botehen und die Betnicbmicherheit der Kibel.
leicung gefibrddet werden koante Von jeder beabsichtigten Bau- oder Grabarbeit suf dem
Grurdstede hat der Figenttmer jeweils i angemessener Frist das Badeawerk vorber zu ver-
stindigen Dirves trifft die zum Schutre gegen auftrecende Gefahren notwerdiges Voridhts.
mafashmen vad Ancrdeungen. Der Uigentimer wt verpflichtet, dicsen Folge zu lelsten

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fir bebaute und unbebaute
Grundstiicke TUV/EIPOS ~ WerderstraBe 43 69120 Heidelberg fon 062 21 - 4190 63
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4 Tde in den verstehenden Abittzen | 3 aufeefahrten Verpflichtungen treifer sowohl den Eigentomer

-

sk desien jewcitigen Redhtsnadhinleer, die der Lipenciimar in gleicher Weice zu hinden har
§2

Der Tigentumer erkennt durch Usterschelft der Vertrazes an, dafl er dber die vorgeschene
Verlegung des Hoghspannuagskabels durch dea um § 1 exwhhnten, dem Vering beiliegerden
Planauszup | M ARG urternicdhier 1wr Auf Verlingen des Eigentimers wird diesem

der Verlaut des Kabeli im Gelinde gereigt

§13
Die Insmpruchnabme der Grunditicke hat mit moghcheter Schonung der Kulturen zu erfolgen
Dac Badenwerk =t verpflichier, dem Elgentimer alle Flurschiden zu ervetzen, die durch die Ver-
legung des Kabels und durch dessen Betrieb und Unterhaltung entstehen
lm Streitfall eptscheidet ther die Mohe derartiger Fatschidigungen en vom zuwindigen Land-
wirtschatisamt ermannter Sichvenstindiger: seine Entscheidung st endgtilig

Ir
5]
Bi

R o N A s

L]

Fur dic Finriumung der oben umschricbenen, bevdirinkten, persdnlichen Dienstbarkelt vergiitet
dax Brdenwerk cinen cinmaligen Entschadigungsbetrag von
DM ===~ O g === ln Worten ==—=mmm——— Einkbundery —ceeccmmcccecaaa

§e
Mhe Auszzhlung der Entschidigung far cie Einriumung der Redite an dos Badenwerk erfolge,
sebald dem Bidenwerk vom (rundbuchamt eine Beicheinigung Uber die erfolgte Eintragung der
Diermstberkeit vosliegt.

§7
Abdnderungen dicses Vertrages mascen schrifthich vorzencmmen werden, mindliche Abreden haben
kewne Goinghet

§8
e Genchmigung dicses Vertrages dorch das Badenwerk bleibt vorbehalten Die Kosten des
Vertrags:bsckluses und des Grundbuchemtrages dbernimmt das Bacenwerk.
Der Vertrag wird dreifach ausgelertigt. Je eine Ausfertigung erhaiten das Grundbucum:, der Eigen
tamer und das Badernwerk,

i 9

Dic Betoiligten sind sich dariiber cinii, daf die i § 1 beacdchneten Redhte des Badenwerkes als
besthrinkie, personliche Dienstbarkeit an den obenbezcichneten Grundstodien zu Gunsen der
Badenwerk Aktiengesellschaft besteilt werden Der Flgenttmer bewilligt und beantragt deren Fin-
teagung 0 das Crundbuch Aullerdern dind och dic Ventrzgsidbliefenden dartiber cinig, dafl die
Auschung der beichrinkien perconlichen Dienstbarkeit eirem Dritten (berlassen werden kann
Der Eigentdmer bewsllior und beantrogt dicse Fintragung in das Grundbudh. Der Eigenttimer ver-
wditet aufl Benacdhichtigung vom Vellrug der Eintragung

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute
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__Eberbach , den TR Jull 1ael , 193

For das lldenxrrk Der EgentOmer

/
' Genehmigts

7 i 15h

Uffeniliche Unterschriftsbeglaubigung

Vorstehende Untercchrift _i: et o et ity T S PSS S e N
bommndimomeiner Gegenwart cigenhindig vollzogen worden von d %5 mir personlich bekanaten

hier wohnhaften:

Jie Unberechrift wird hierzit rls seht Sffentlich begleubint

heziaeh o am fe duM 19587

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
fon 06221 - 419063

Grundstiicke TUV/EIPOS ~ Werderstrae 43 69120 Heidelberg
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Anlage 7.3

Blick vom Balkon Balkonbelag

Bad

Dipl.-Ing. Monika Ihlenfeld Freie Architektin = Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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Wohnungseingangstiir Treppenhaus

Garage/Miliplatz

Dipl.-Ing. Monika lhlenfeld Freie Architektin  Sachverstindige fiir bebaute und unbebaute
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