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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt

Miteigentumsanteil an einem Grundstick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 37

Rathenaustralie 11 in69214 Eppelheim

Wertermittiungsstichtag und Abschluss der Recherchen 12. Januar 2024
Ortstermin 12. Januar 2024
Baujahr des Gebdudes 1965
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaudekomplex 43
Art der Wohnung 1-Zimmer-Wohnung
Wohnflache der zu bewertenden Wohnung 33,34 m?
Kfz-Steliplatz 1 Stellplatz im Freien
Bodenwert (rel.) 700 EUR/m?
Grundstiicksgrofie 4,939 m?
Bodenwert Gesamtgrundstiick 3.457.300 EUR
Miteigentumsanteil Wohnung 10/ 1.000
Bodenwertanteil Wohnung 34573 EUR
Verwalter: Hiiskens Immobilien
Heidelberger Str. 3 in 69207 Sandhausen
Mietansatz Wohnung /m?*Monat
Mietansatz Stellpiatz EUR/Monat
Rohertrag/Jahr Wohnung EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten/Jahr Wohnung EUR/Jahr
rd. Prozent des
Rohertrags
Liegenschaftszinssatz 1.5 Prozent
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Bemerkungen
Ertragswert Wohnung 109.700 EUR
Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 37 110.000 EUR
Mitzubewertendes Zubehor 0
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1 Allgemeines

Zweck des Gutach-
fens

Bewertungsobjek:

Grundbuchrechtlicne
Bezeichnung
Wohnung

Ortsbesichtigung

Wertemittiungsstich-
Tag

Verwalter

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zur
Aufhebung der Gemeinschaft

Es handelt sich um eine im 2. Obergeschoss gelegene Eigentums-
wohnung in einem viergeschossigen Wohngebaudekomplex am
stdlichen Rand der Gemeinde Eppelheim.

In dem Gebaudekomplex sind laut Aussage der Hausverwaltung
insgesamt 43 Wohnungen vorhanden.

» Amtsgericht Mannheim

+ Grundbuch von Eppelheim
e Nr. 837

« Gemarkung Karte 46.85

e Flurstlick Nr. 4723

o GroRe 4.939 m*

Diz Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

10/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstick-Nummer
4723 Gebaude und Freiflache 49.39 a Rathenaustr. 11, 13, 15, 17
verbunden mit Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 37
bezeichneten Wohneinheit (2. Obergeschoss) Rathenaustr. 11 so-
wi2 dem mit Nr. 37 bezeichneten Kellerraum

Es sind Sondernutzungsrechte begrtindet an dem Alleinbenutzungs-
recht an dem mit Nr. 37 bezeichneten Abstellplatz

Di2 Ortsbesichtigung fand am 12. 01. 2024 statt. Anwesend waren:
» Ein Eigentiimer der Wohnung

¢ Dipl.-Ing. Wolfgang Grof3

e Der Mieter der Wohnung

Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsobjekts wurde am 12. Januar 2024 abgeschlossen. Dieser Tag
ist auch der Wertermittiungsstichtag. Der Wertermittiungsstichtag ist

in diesem Fall gleichzeitig auch der Qualitatsstichtag

Laut der Teilungserklarung ist als WEG-Verwalter tatig.
Huskens Immobilien
Heidelberger Str. 3 in 69207 Sandhausen

Dokumente unc Info"- e« Auszug aus dem Grundbuch vom 04.08.2022 vom Amtsgericht

mationen, die bai der
Wertermittlung zur
Verfligung stander

zur Verfligung gestellt

» Verwaltungsabrechnung des Hausverwalters 2022
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Viesentliche -echtli-
che Grundlagen

* Plankopien der Grundakte des Hauses aus der Teilungs=2rxia-
rung

Mirdliche Auskundt der Fausverwaltung vom 12. Januar 2024

Auszug aus dem Liegenschafiskataster vom 08. C1. 2024

Ausxilnfte der bei der Ortsbesichtiung anwesencen Personen

Die wesentlichen rechtlichen G-unclagen der Verkehrswertermitt-
lung und damit auct des worliezenden Gutachtens findea sich in
den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsvercrdnung (ImmoWert/)
WerermittlungsrichtlinieniWertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Biircerliches Geseizbuch (BGB)
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Waszntliche benutzte
Literatur

Gerardy, Theo, Rainer Mockel, Herbzrt Troff, Praxis der Grund-
stlicksbewertung, Landsberg am Lech, Yerlag Moderne Industrie

Kleiber, Wolfgang, Jirgen Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Verkerrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Beriicksichtigung von
WertV und BelWertV., 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag Koin,
2017

WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien
9. Auflage 2006
Bundesanzeiger Verlag

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken (Immabiliznwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV)

vom 01. Juli 2010 (ersetzt die WertV)

Rossler/Langner fortgefiihrt von Simon/Kleiber, Schatzung und
Ermittlung von Grundstiickswerten, eine umfassende Darstellung
der Rechtsgrundlagen und praktischen Maéglichkeiten einer zeit-
gemafen Verkehrswertermittiung, 7. Uberarbeitete und erweiterte
Aufiage, Neuwied, Luchterhand, 1993.

Sommer, Goetz und Jurgen Piehler, Grundstiicks- und Gebau-
dewertermittlung fur die Praxis, Stand 12/23, Freiburg, Haufe
Mediengruppe

Sprengnetter Grundsticksbewertung Wertermittlungsforum Sin-
zig Stand 12/23

Mietspiegel der Stadt Heidelberg Stand 2022
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Fotos

Gebaudekomp ex RathenaustralRe 11-17

Teilbereich Rathenaustrzfle 11
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Riickansicht

Stellp atz
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Balkon

Wohn/Schlafzmmer

Seite 7
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Eocelaeir

Einbaukliche

Flur
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Duschbad

<ellerraum
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Waschetrockenraum

Fahrradkeller
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Auszug aus dem Stadtplan
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Auszug aus dem Lageplan
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2 'Wertrelevante Merkmale

2.© Lage
Stadttzil

Baurecht

Nahzre Um3jebung

Verkehrsanbindung

Parkplatze

Immissionsbelastung

Offertliche Einrich-
tunger

Infrastruktur

Lagebeurteiiung im
Mietpreissp egel

Das Grundstiick liegt am stdlichen Rand der Gemeinde Eppelheim

Das Grundsttick liegt nicht innerhalb eines qualifizierten-Bebau-
ungsplanes

* Uberwiegend Wohnbebauung in Blockbauweise,
Wohnblocks mit mehr als 4 Stockwerken
+ Einzelhandelsladen nicht in unmittelbarer Nahe

» Strallenbahnverbindung nach Heidelberg-Zentrum im Bereich
Hzuptstrale

Relativ gute Parkplatzsituation in der naheren Umgebung. Ein
Stellplatz gehort zur Wohnung.

Bei der Rathenaustral’e handelt es sich um eine innerértliche Stra-
Re mit in diesem Bereich geringen Verkehrsaufkommen. Insofern
sind diesbezuglich keine Verkehrsimmissionen vorhanden.

Grundschulen und Kindergarten sind in der unmittelbaren Nahe
nicht vorhanden, jedoch im weiteren Umfeld von Eppelheim und
Heidelberg Pfaffengrund.

Ein<aufsmoglichkeiten und Supermarkte iberwiegend erst in Hei-
delberg Pfaffengrund in 3 km Entfernung.

Die Beurteilung entspricht in etwa der Lage Pfaffengrund in Heidel-
berg
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2.2 Recktliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Rechte und Lasten in
Abt. Il der Grundbu-
cher

Baulasten

Riickstandige Zah-
lungen

Abgabenrechtliche
Situation

Die Wohnung ist unbefristet vermietet.
Die Nettokaltmiete betragt zurzeit 360 €,
die Stellplatzmiete betragt 30 €

In Abt. Il des Grundbuchs ist eine Dienstbarkeit bezliglich der Ver-
legung, Betreibung Belassung einer Kabelleitung zugunsten der
Bundesrepublik Deutschland, Bundesfinanzverwaltung sowie Dul-
dung und Unterhaltung zweier Hochspannungsleitungen in doppel-
ter Mastenreihe eingetragen.

Dieses Recht hat keine Auswirkungen auf den Wert der Wohnung.

Laut mundlicher Auskunft des Baurechtsamts von Eppelheim sind
keine das Bewertungsgrundstiick belastenden Baulasten vorhan-
den.

Nichis bekannt

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte
nicht festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch of-
fentlich-rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu ent-
richten waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitra-
ge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Da-
bei handelt es sich vor allem um

» ErschlieBungsbeitrdage nach den §§ 124f. BauGB

 Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

» Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und EntwicklungsmafRnah-
man nach den §§ 154 f. BauGB

» Abgaben nach den Kommunalabgabengesestzen der Lander

* Ablosebeitrage flir Stellplatzverpflichtungen
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungs-
betrage)

* Versiegelungsabgaben

« Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

+ Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenver-
bénde
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2.3 Gebaude
Vorbemerkurg

Baujahr

Bauwe se des Gebau-
des

Wesentfliche Ausstat-
tungsmerkmale der
Wohnung

Heizung
Sanitareinrichtungen
Angaben laut
Teilungsplan

Zustand

Energiepass

Anmerkung zum Zu-
stand des Gekaudes

Aufteilung der Woh-
nung

Wohnlich nutzbare
Flache

Die nachfolgend beschriebenen Angaben beziehen sick auf domi-
nierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen Fiervon ab-
weichend ausgefuhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Bauteile beruhen auf Ausklnften wahrend des Ortstermins, vcrge-
legten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr circa 1965
Instandhaltungsaufwand des Gebaudes: normal.

viergeschossig

Massivbauweise, Beton und Mauenwerk
voll unterkellert

Satteldach

Geschossdecken Stahibeton

Treppen aus Stahlbeton
Fassadenverkleidung in Putz

Balkone als Betonkragplatten

Einzimmerwohnung mit Flur und innenliegendem Bad

Zentralheizungsanschluss Radiatoren/ Konvekiorenheizkorper
Zentrale Warmwasserversorgung uber eine wvorhandene Olheizung,

» Bad mit Duschwanne, WC und Waschbecken
» Einbaukiiche, dem Vermieter gehdrend

Die Wohnung ist stark abgewohnt.

nein

Es sei an dieser Stelle nochmals ausdricklich erwahnt, dass im
vorliegenden Gutachten keine weitergehend=n Untersuchungjen
Uiber den baulichen Zustand einzelner Gewerke bzw. Gebaudeteile
durchgefihrt wurden. Derartige Untersuchungen kénnen nur von
entsprechenden Spezialisten durchgefiihrt werden (z.B Stati<er,
Bauschadensgutachter.

Wohn-Schlafzimmer mit angegliedertem Ba kon
- Klchenzeile im Wohnraum

Innenliegendes Bad

Flur

Grundrisszeichnungen zur Berechnung der wohnlich nutzbaren
Flache konnten durch die Hausverwaltung beschafft werden.

Die Grundrisszeichnungen und die Berechnung sind as Anlage
dem Gutachten beigefugt.

Es sind insgesamt ca. 33 m? Wohnflachen vortanden.
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2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Altlasten

Anmerkung

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Ver-
kehrswertgutachtens nicht untersucht.

Ebenfalls werden archaologische Risiken ausgeschlossen.
Diesbezlgliche Untersuchungen konnen nur durch einen entspre-
chenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Grundstuck auf
mogliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens geachtet.

Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dem-
entsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne
bewertungsrelevante Besonderheiten unterstelit.

Das Grundstiick wird von der Rathenaustrasse aus verkehrsmalig
erschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass die ubrige ErschlieBung (Was-
ser und Strom) ebenfalls Uber diese Strasse verlauft.

Das Grundstick ist nicht im Altlastenkataster des Rhein-Neckar-
Kreises eingetragen, man kann daher davon ausgehen, dass keine
Bodenkontaminierungen vorhanden sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und
nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinli-
che, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht
entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéanden eine
tbliche Ausflihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzersto-
rer oder sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme,
Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und
unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestell-
ten Mangel die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen techni-
schen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung

3.1 Vorgehenswe se

Verbemerkung

Eriragswertverfahrer

Vergleichswert-
verfahren

Sachwertverfahren

Komsequerz fir die
VYorcehensweise

Das Sondereigentum und der zugehorige Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum sind untrennbar miteinander verbun-
den und kénnen nur zusammen beliehen, (bertragen und somit
auch bewertet werden. Fir die drei allgemein gebrauchlichen Ver-
fahren der Wertermittiung (Vergleichs-, Sach-, Ertrags-
wertverfahren) ergibt sich daraus folgende Konsequenz:

Das Ertragswertverfahren bietet sich insbesondere bei Wohnungs-
eigentum an: Die Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums,
also des Miteigentumsanteils mitsamt des untrennbar damit ver-
bundenen Sondereigentums an einer Wohnung, wird am besten
durch die Miete zum Ausdruck gebracht. Da Eigentumswohnungen
zum groRten Teil als Anlageobjekte gehalten werden und damit
auch vermietet sind, lasst sich in der Regel eine Miete unschwer
feststellen oder als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigen-
tumswohnung oftmals vor dem Hintergrund einer ,ersparten Miete"
gefallt werden; auch insofern ist also ein Ertragswertdenken nicht
fern.

Das Vergleichswertverfahren ist sicherlich auch bei der Bewertung
von Wohnungseigentum das Beste, vorausgesetzt, es kann eine
hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt
werden. Dies ist jedoch noch schwieriger als bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens fur ,ganzheitliche” Objekte, wie zum
Beispiel Reihenhauser. Es mussen auch die Miteigentumsanteile,
insbesondere die Mitbenutzungsrechte am gemeinschaftlichen Ei-
gentum, vergleichbar sein.

Ein zeitnaher Verkauf einer zum Bewertungsobjekt vergieichbaren
Wohneinheit konnte nicht festgestellt werden.

Das Sachwertverfahren ist vollig ungeeignet: Es ist namlich in der
Regel nicht mdglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigen-
tum genau von der brigen Substanz des Hauses zu trennen.

Als Ergebnis und Konsequenz flir die Vorgehensweise bleibt fest-

zuhalten, dass Wohnungseigentum am sinnvollsten mit dem Er-
tragswertverfahren bewertet wird. Insofern wird der Verkehrswert
im vorliegenden Fall mittels des Ertragswertverfahrens ermittelt.



Wer-gutachten Gber die Wohnung Nr. 37 RathenaustraRe 11 Eppelheim Seite 18

Aufbau des Ertrags-
werverfahrers

Anmerkung zum Ver-
vielfaltiger

Hinweis

Die EingangsgroRen des Ertragswertverfahrens werden im Folgen-
den zunachst quantifiziert. Daran anschlieRend wird die Ertrags-
wertberechnung mit den ermittelten EingangsgroRen wie folgt
durchgefiihrt.

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag (Bodenanteil + Wohnung)
Bodenwertanteilsverzinsung
Reinertrag (Wohnung)

Vervielfaltiger

vorlaufiger Ertragswert (Wohnung)
Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert (Grundstiick)
+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstande
= Ertragswert

H+ 0>xn"

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird mittels des Liegenschafts-
zinssatzes, der Eriragsvervielfaltiger mittels der Restnutzungsdauer
und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Im Ertragswertverfahren wird zunéchst der jahrliche Reinertrag der
Waehnung, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser
Reinertrag fallt dem Wohnungseigentimer jahrlich bis zum Ende
der Restnutzungsdauer zu.

Es stelit sich dann die Frage, welchen Wert der Uber die angesetz-
te Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Wohnungs-eigentimer zu
verauchende Reinertrag am Wertermittlungsstichtag hat.

Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem so ge-
nar nten Vervielfaltiger multipliziert.

Mit dem Vervielfaltiger, der von der Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wer-
termittlungsstichtag bezogene Wert des zuklnftigen jahrlichen
Reinertrags ermittelt.

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wie-
dergabe der Ergebnisse eines DV-unterstitzten Rechengangs. In
der Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundungen
vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkula-
tionen mit den aufgeflihrten gerundeten Werten zu geringen Ab-
weizhungen fihren.
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3.2 Ertragswert

Marktublich erzielba-
rer Rohertrag
Wohnung

Der Roherirag umfasst alle bei ordnungsgemabfer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschliellich
Vergutungen, Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten ge-
zahlt werden, sind nicht zu berticksichtigen.

Bei dem marktiblich erzielbaren Rohertrag handelt es sich daher
bei Eigentumswohnungen um die Nettokaltmiete, die langfristig
erzielt werden kann.

Bei der Ermittlung dieser langfristig erzielbaren Miete geht man im
Aligemeinen von der derzeitig erzielbaren Miete aus und beruick-
sichtigt zusétzlich die langfristigen Entwicklungstendenzen in dem
man die Marktlblichkeit Gberprift.

Die Marktiblichkeit ist dann gewahrleistet, wenn Prognosen aus
heutiger Sicht spekulationsfrei sind.
Insbesondere muss geprift werden,
+ ob Mietminderungen wegen Mangeln zu erwarten sind,
+ ob eine Ertragssteigerung durch Mieterhohung zulassig und
durchsetzbar ist,
« ob die gegenwiartige Nutzung wahrscheinlich beibehalten
werden kann.

Werden fir die Nutzung von Grundsticksteilen keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermie-
tung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Die derzeitige Miete ist in diesem Fall bekannt.

Sie betragt 360 €/Monat und damit 10,90 €/m?

Fir vergleichbare Wohnungen in vergleichbarer Lage mit normaler
Ausstattung und vergleichbarer GrofRe ist nach den Berechnungen
des qualifizierten Mietspiegels von Heidelberg im Bereich Pfaffen-
grund eine monatliche Nettokaltmiete von rd. 9,50 —~ 10,50 €/m?
erzielbar.

Damit kann die vorhandene Miete als nachhaltig akzeptiert werden.

= Gesamtmiete 360 EUR/Monat
+ Stellplatzmiete 30 EUR/Monat

Gesamtmiete 390 EUR/Monat
X 12
= jahrlicher Rohertrag 4 680 EUR/Jahr

rd. 4.700 EUR/Jahr
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Bewirtschaftungs-
kosten Wohrung

Liegenschaftszinssatz

Hier wird von einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung ausgegan-
gen.

Dies bedeutet im Wesentlichen eine Ubliche Instandhaltung ochne
nennenswerte Instandhaltungsstaus. Auch muss eine ordnungs-
gemaéle Verwaltung der Liegenschaft unterstelit werden.

Bei einer gewerblichen Nutzung gehort eine Zahlung der Mehr-
wertsteuer nicht zum Rohertrag, Einnahmen, die durch Umlagen
erzielt werden, dirfen nicht angesetzt werden.

Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten an-
hand der vorgelegten Verwaltungsberechnung gewahit:

» Verwaltungskosten: 299,88+1,86+11,90= 313,64 EUR/Jahr

* Betriebskosten:
Diese liegen bei ungefahr 1,5 % des Rohertrags, wenn nichts
Abweichendes ermittelt werden kann.
In diesem Fall liegen diese jedoch etwas hoher
bei 101.72 EUR/Jahr

e Instandhaltungskosten: 59,39 EUR/Jahr
Bei einer wohnlich nutzbaren Flache von rd. 33 m? entspricht
dies einer Rlcklage von 1,80 € m? Wohnflache.
In Anlehnung an die 2. BV und das Alter des Gebadudes halte
ich diese Riicklage flir unrealistisch.
Bei einem Objekt dieses Alters und Ausstattung halte ich ge-
maR 2.Berechnungsverordnung eine Miete von mindestens
14,00 €/m? fUr auskémmlich kalkuliert.
Die Instandhaltungskosten betragen somit 462 EUR/Jahr

o Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis flr derartige Objekte
ist erffahrungsgemal gering und liegt bei etwa 2 Prozent des
Rohertrags, das sind 94 EUR/Jahr.

Die Bewirtschaftungskosten betragen 971,36 EUR/Jahr und liegen
damit bei etwa 20 Prozent des Rohertrags, was deutlich héher als
normal ist, dem Alters des Gebdudes und dem Erhaltungszustand
aber entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 11 WertV der Zinssatz, mit
dem Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich
verzinst wird.

Der Gutachterausschuss von Eppelheim gibt keine eigenen Lie-
genschaftszinssatze an.

In den vergleichbaren Bereichen von Heidelberg, Pfaffengrund
werden Liegenschaftszinssatze fiir vermietete Eigentumswohnun-
gen mit mehr als 11 Wohneinheiten mit 1,0 bis 1,5 Prozent ange-
geben.

Ich halte im vorliegenden Fall einen Liegenschaftszinssatz von 1,5
Prozent fur angemessen.
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Restnutzungsdauer

Vervielfaltiger

Sonstige wertbeein-
flussende Umstinde

Mitzubewertende Ein-
bauteile

Bodenwertanted
Wohnung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdau=r ist der Zeitraum, in dem die
baulichen Anlagen bei ordnungsgem&afiar Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich ncch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Sie wird im Aligemeinen durch Abzug ces Alters von der wirt-
schaftlichen Gesamtnutzuncscauer der baulichen Anlagen ermit-
telt.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdau=r von Wahngebauden liegt
bei rd. 80 Jahren (Sommer/Fiehler, Gruppe £, Nr 132).

Das Baujahr des Gebaudes st 1965

Bei einem Alter von rd. 59 Jah-en ergibt sich somit eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer vor rd. 21 Jahren.

In Abhéangigkeit von Liegenszhaftszirssatz ud Restnutzungédauer
erhalt man einen Vervielfaitiger von rd. 23,38

In § 19 WertV sind sonstige wertbeeinfussende Umstande aufge-
fuhrt
Hier ist nichts zu erkennen

Einbaukiiche, jedoch nicht wertrelevant

Der Gutachterausschuss von =ppelheim urd BorisBW haben fir
vergleichbare Wohnbauflacher zinen erschliefungsbeitragsfreien
Bodenrichtwert von 670 € /m* ausgewiesen,

Somit erhalt man folgenden Bodenwertanteil:

Ausgangswert 700 EUR/m?
x GrundstiicksgroRe £.939 m?
= Bodenwert Gesamtgrundstick 3.457.300 EUR
x Miteigentumsanteil 10/1.000

Bodenwertanteil 34573 EUR
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Ertragswert
Wohnung

Rohertrag 4.700 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 970 EUR/Jahr
Reinertrag (insgesamt) 3.730 EUR/Jahr
Bodenwertanteilsverzinsung 518 EUR/Jahr
Reinertrag (Wohnung) 3.212 EUR/Jahr
Vervielfaltiger 23,38
vorlaufiger Ertragswert (Wohnung: 75.100 EUR
Bodenwertanteil 34.600 EUR

vorlaufiger Ertragswert (Grundstiick) 109.700 EUR
Sonstige wertbeeinflussende Ums:ande 0 EUR

Ertragswert 109.700 EUR

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermitieiten Eingangsgrofien wiz
foigt:
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4 Verkehrswer: der Eigentumswohnung

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr unter Berlcksicatigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Ver-
kehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheindichste Preis ist nach § 7 Abs.
stucksmarkt 1 WertV unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu bemessen.

Im vorliegenden Fall wurde das Ertragswertverfahren angewendet.
Dabei wurden beim Ertragswert marktiibliche EingangsgréRen, wie
zum Beispiel Mieten, Bewirtschafturgskosten und Liegenschafts-
zinssatz angesetzt. Insofern spiegel: sich in dem ermittelten Er-
tragswert die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wider.

Weitere Zu- oder Abschlage zu dem ermittelten Ertragswert sind
nicht mehr notwendig.

Ergebnis Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstandé wird
Wohnung der Verkehrswert der Eigentumswohnung zum Wertermittiungs-
stichtag und Qualitatsstichtag 12. Januar 2024 geschatzt auf

110.000 EUR

Mitzubewertendes Nichts zu erkennen
Zubehor

leh versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und chne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Heidelberg, im r 2024
Anlagen: ndriss
Woehnflachenberechnung

Verwaltungsabrechnung
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Wohnflache

.!,

%K. Nr, 2!, 32' 347(. 42

Wohnen/ 4,54

X 4,59 = 22,84 gm
S3hlafen

Kochniscke 21T X D60 = : 1,66 gm

Dusche 5 TF = . 1,61 =
ofe 0,33 x 0,80 = 1,20 gn
Diele Y10 P2 e : 2,43 am
Atst, G5 T 1B = 210 gm
3G,23% gnm
Loggia 4,15 = 1,50/:2= Z,11 am

2334 am 40 = 3,33y

¥ag, Nr. 28, 33. 38, 43

Woknen 55399 % 5,99 = 23,90 cm

Kliche 2,43 = 3,99 = 9:94 gm

We Vo3 x 1,57 % 2,07 am

Avet, 152 x 0,96 ; = 1,27 qm
Bad 2,69 x 12,24

ofe 0,76 x 0,25 = 5,84 am

Bltarn 3,99 = %,99 = 15492 qm

Kini 2,36 x 3,99 = 9,42 gqm

Kind 2,56 x /3,90 = 9,42 gm
Diele 6,10 x 1,22
2,39 x 1,02

1,09 x 2,00 = 12,26 gum

39,34 an

Loggia 4,15 x 1,50/:2 = _3,11 gm

32,95 am %= 443
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HUSKENS

immobilien GmbH

Hiskens Jeypoliien Gubtt » Heldeberger Sir. 3+ £9207 Sendhausen Haskens immobilien GmbH
Haiceiborger Srade 3
62267 Sandhausen
Sasdhausen, 12.10.2023
Obzks 13020
WES Rathenaustr, 11-17
D-&3214 Eppetheim
, 1003701
Einbet 2.06.Mitte Haus 11
In der nachfolgenden Einzelabrechmung verteilen wir die den Abrachnungszeitraum betreffenden Kosten und
Ertrage und ermittein durch den Yergleich mit den von Ihnen rack dem Einzelwirtschaftsplan zu erbringenden
Vorauszahlungen Thre individuelle Abrechnungsspitze.
Einzelabrechrung vom 01.01.2022 bis 31.12.2022
L Kosten umiagefdhige Betrdge -
Vertsilungsrele- Vertsilungs-  Gesamt- Ihr Antsil Thr Betrag
vante Betrige schillssel  verteller
* M0 Rathenawsty, 1313 " 261772 Personen x Tage H  12.533,00 3S500 76,24
1123
* MOl Rathenaustr, 1517 2.821,10 Parscnen x Tage H  14,355,00 900 9,00
151
o Rathenaustr. 11 2407396 MEA H 1113 522,00 1020 39,73
{11+
Rathenaustr. 15 2.601,70 MEA H 15-17 478,00 2.0 0,00
(15+17)
Ratheneusty. 11- 3.655,77 MEA H 11-83 522,00 1030 70,03
13
u;ridmmw. 15- 5.519,30 MEA H 1517 478.00 920 ©,00
1
Hausmelster Rathenaustr. 11-13 8.725,18 MEA H 1113 522,00 10,20 167,15
Hausmelstor Rethenassstr. 15-17 13.708,80 MEA H 1517 478,00 9,40 0,00
AuBenaniage 243,35 1.000,00 10,20 2,44
Kabetfernsehen Rathenaustr. 11~ 2.865,14 Anzabl Einheften H 24,00 1,60 119,38
13 15-13
Kabelfernsehen Rathenaustr. 15~ 277203 Arzahl Einheiten H 23,00 0,0 0,00
1?2 15-17
Feuerschuts 575,25 1,000,800 10,60 5,75
846,16 MEA H 1113 522,00 10,60 16,21
Rathenaustr, 11-13
774,83 MEA H 15-17 478,00 () 0,00
Rathenaustr, 15-17
Batriebskosten 22432 MEA H 15-17 478,00 0, 8,00
Rathenaustr. 15-17
Betrishsknsten Trinkwasser H 595,00 MEA H 1113 522,00 10,00 11,40
1113
Setriebskosten Frickwasser 207451 MEA H 15-17 478,00 9,080 2,00
. Rathenaustr, 15-17
L. 2wischensumne umdagef3hige 52.694.72 508,33
Serrage
1. Individualkosten
4L Heizkosten
|
Mitan i kot ot




Disse Abzchaung ist ohne Urberschrift gliltig. .
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«
iangsrek Varteimngs G - Thr Znteil Thr Betrag
vante Betrage scHlssel wvertailer
*  nHepne Jptheosustr, 1113 2LE 83 ey ANann- 2239793 6 84 486,54
JEaR-fAbwesser H
11-13
*  Hering Rathenzustr, 15-17 23.736,07 Fehung/Narm- 2375607 0,00 8,00
. % JKoldabwa ser H
1517
iHi. “wasch Heizk e T AR b 485,84
2w hesumme 98.748,72 bt b 995,17
Thr =nteil 1hr Betrag
10,00 6;54 “®
0,00 a9
10,00 100,88 %,
8,00 8,00
£,00 292,88
0,00 1,86 &
: 1,00 11,90 &
FHS 30,00 0,00 0,00
. Mixe Stefplize i MEA HIS-17 478,00 = S SRy
. Zischensumee nicht 22.665,61 414,52
Zwis-hensurmme 17121433 141605
V. Etrage
VI, _Erhaltuncsriicksteiiung
Verteilungsrele- derteiiangs- Gesarnt- thr asteil Ihr Betrag
vante Betrige schEissel  vertalier
BNE? T x Shafiungstuckiage = 3.300,00 “EA Haii13 522,30 000 5439
1117
ZuRdung Erbaltungsricklage - 4.030,00 <“EA HE5-17 428,00 0,90 2,00
59,39
1.410,09
59,39
1.469,48
, 2 128,514,33 1.469,48
! Hausgeld 119.800,20 1.332,60
Summe ‘wrschiisse Ernaltuncariicklage H 11-13 3.099,60 59,40
Summe \orschiisse Erhaltuncriicklage H 5-17 4.000,20 0,00
Senderv=schuss i3t 2.00 0,00
Ergebnis gesamt 1.614,33 77,48
Abrechnsngsspitze {Unterdeckuna) 72,48




