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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt

Miteigentumsanteil an einem Grundstlick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14
und Garage Nr. 19 Wasserturmstr. 44 Eppelheim

Wertermittlungsstichtag und Abschluss der Recherchen

08. Januar 2024

Ortstermin

08. Januar 2024

Baujahr des Gebaudes

1965

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude

16

Art der Wohnung 2 /2 -Zimmer-Wohnung
Wohnflache der zu bewertenden Wohnung 68 m?
Kfz-Steliplatz 1 Einzelgarage
Bodenwert (rel.) 650 EUR/m?
GrundstucksgroRe 816 m?
Bodenwert Gesamtgrundstiick 530.400 EUR
Miteigentumsanteil Wohnung 80/ 1.000
Bodenwertanteil Wohnung 42.432
Miteigentumsanteil Garage 4/1.000
Bodenwertanteil 2.122 EUR

Verwalter: Kunze Immobilien Verwaltung KG Schwetzingen

Mietansatz Wohnung 7,50/m?*Monat
Mietansatz Pkw-Garage 50 EUR/Monat
Rohertrag/Jahr Wohnung 6.100 EUR/Jahr
Rohertrag/Jahr Garage 600 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten/Jahr Wohnung 2.000 EUR/Jahr
rd. 32 Prozent des
Rohertrags
Liegenschaftszinssatz 1,5 Prozent
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Bemerkungen
Wohnung aufgrund von steckengebliebenen Umbaus nicht
nutzbar
Ertragswert Wohnung unsaniert 123.400 EUR
Sanierungsaufwand und Risikozuschlag 43.000 EUR
Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 14 80.000 EUR
Verkehrswert Garage Nr. 19 | 14.500
Mitzubewertendes Zubehdr | 0
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1 Allgemeines

Zweck des Gutach-
tens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Bezeichnung
Wohnung

Grundbuchrechtliche
Bezeichnung
Garage

Ortsbesichtigung

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zur
Aufhebung der Gemeinschaft

Es handelt sich um eine im 4. Obergeschoss gelegene Eigentums-
wohnung in einem flinfgeschossigen Wohngebaude am nérdlichen
Rand der Gemeinde Eppelheim.

In dem Geb&ude sind laut Aussage der Hausverwaltung insgesamt
16 Wohnungen vorhanden.

Amtsgericht Mannheim
Grundbuch von Eppelheim
Nr. 3054

Gemarkung Karte 44.85
Flurstick Nr. 3155/6
GroRe §16 m?

Die Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

80/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstick-Nummer
3155/6

Gebéaude und Freiflache 8,16 a

Wasserturmstralle 44

verbunden mit Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 14
bezeichneten Wohneinheit (nebst zwei Balkonen und einem Keller-
raum)

Amtsgericht Mannheim
Grundbuch von Eppelheim
Nr. 3059

Gemarkung Karte 44.85
Flurstlick Nr. 3155/6
Grofe 816 m?

« & 5 0 @ @

Die Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

4/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Flurstiick-Nummer
3155/6

Gebéude und Freiflache 8,16 a

Wasserturmstralle 44

verbunden mit Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 19
bezeichneten Teileinheit (Garage)

Die Ortsbesichtigung fand am 08. 01. 2024 statt. Anwesend waren:
e Zwei der vier Eigentimer der Wohnung nebst Familie
e Dipl.-Ing. Wolfgang Grof3

¢ Eine Nachbarin
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Wertemittlungsstich-
Tag

Verwalter

Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittiung zur
Verfugung standen

Wesentliche rechtli-
che Grundlagen

Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsobjekts wurde am 08. 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.

, 68723 Schwetzingen

Auszug aus dem Grundbuch vom 04.08.2022 vom Amtsgericht
zur Verfligung gestellt

Verwaltungsabrechnung des Hausverwalters 2022

Plankopien der Grundakte des Hauses aus der Teilungserkla-
rung

Mindliche Auskunft der Hausverwaltung vom 12. Januar 2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08. 01. 2024

Auskiinfte der bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermitt-
lung und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in
den folgenden Rechtsnormen:

e & o @ @

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittiungsrichtlinien(WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
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Wesentliche benutzte
Literatur

Gerardy, Theo, Rainer Mockel, Herbert Troff, Praxis der Grund-
stlcksbewertung, Landsberg am Lech, Verlag Moderne Industrie

Kleiber, Wolfgang, Jirgen Simon

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von
WertV und BelWertV., 8. Auflage, Bundesanzeiger Verlag Koln,
2017

WertR 06 Wertermittiungsrichtlinien
9. Auflage 2006
Bundesanzeiger Verlag

Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV)

vom 01. Juli 2010 (ersetzt die WertV)

Réssler/Langner fortgefiihrt von Simon/Kleiber, Schatzung und
Ermittlung von Grundstiickswerten, eine umfassende Darstellung
der Rechtsgrundlagen und praktischen Maglichkeiten einer zeit-
gemaRen Verkehrswertermittiung, 7. Gberarbeitete und erweiterte
Auflage, Neuwied, Luchterhand, 1996.

Sommer, Goetz und Jirgen Piehler, Grundstlicks- und Gebau-
dewertermittiung fir die Praxis, Stand 12/23, Freiburg, Haufe
Mediengruppe

Sprengnetter Grundstiicksbewertung Wertermittiungsforum Sin-
zig Stand 12/23

Mietspiegel der Stadt Heidelberg Stand 2022
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Zugang Tre enha mit Fahrstuh!

Waohnraum
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Wohnraum mil gang zu Balkor

Badezimmer
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Kincerzimmer
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Schlafzimmer mit Zucang zum Balkon

a}kon
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Auszug aus dem Stadtplan
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Auszug aus dem Lageplan

| Vermessungsverwaltusg Baden-Wirtlemberg i
Landratsamt Rhein-heckar-Kres

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Vermessungsbehdrde |
! Muthitrade 4 Y | Liegenschaftskarte 1 : 500
*eREG Syshain f Erstelit am 08.07.2024
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage
Stadtteil Das Grundstuck liegt am nérdlichen Rand der Gemeinde Eppel-
heim
Baurecht Das Grundstuck liegt nicht innerhalb eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes
Nahere Umgebung e {(berwiegend Wohnbebauung in geschlossener Bauweise,
o Wohnblocks mit mehr als 5 Stockwerken
Einzelhandelsladen nicht in der Nahe
Verkehrsanbindung e StraRenbahnverbindung nach Heidelberg-Zentrum im Bereich
HauptstralRe
Parkplatze Relativ gute Parkplatzsituation in der naheren Umgebung. Eine

Einzelgarage gehort zur Wohnung.

Immissionsbelastung Bei der WasserturmstraRe handelt es sich um eine innerortliche
StraBe mit in diesem Bereich geringen Verkehrsaufkommen. Inso-
fern sind diesbeziglich keine Verkehrsimmissionen vorhanden.

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

Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten und Supermarkte Uberwiegend erst in Hei-
delberg Pfaffengrund in 2 km Entfernung.

Lagebeurteilung im Die Beurteilung entspricht in etwa der Lage Pfaffengrund in Heidel-
Mietpreisspiegel berg
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Rechte und Lasten in
Abt. Il der Grundbii-
cher

Baulasten

Riickstandige Zah-
lungen

Abgabenrechtliche
Situation

Die Wohnung ist nicht vermietet.

Die Wohnung wurde fur eine Kernsanierung vorbereitet, die dann
jedoch nicht durchgefiihrt wurde. Zum Stand des Ortstermins war
die Wohnung in keinem bewohnbaren Zustand

Bad und WC Raum waren komplett in den Rohbauzustand zurtck-
versetzt, die alte Elektroinstallation wurde entfernt, es wurden die
Wande fir einen neue Leitungsflihrung aufgeschlitzt, die Neuinstal-
lation wurde begonnen, jedoch nicht fertiggestelit.

Die alten Bodenbelage wurden bis auf den Estrich entfernt.

Bereits erneuert wurden die Fenster.

In Abt. Il des Grundbuchs ist nichts eingetragen

Laut mindlicher Auskunft des Baurechtsamts von Eppelheim sind
keine das Bewertungsgrundstick belastenden Baulasten vorhan-
den.

Nichts bekannt

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte
nicht festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch 6f-
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

« ErschlieRungsbeitrdge nach den §§ 124f. BauGB

« Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

« Ausgleichsbetrége fir Sanierungs- und Entwicklungsmafinah-
men nach den §§ 154 f. BauGB

« Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

« Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungs-

. betrage)

o Versiegelungsabgaben

« Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

 Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenver-
bande
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2.3 Gebaude

Vorbemerkung Die nachfolgend beschriebenen Angaben beziehen sich auf domi-
nierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon ab-
weichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Bauteile beruhen auf Auskiinften wahrend des Ortstermins, vorge-
legten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr e Baujahr gemaR Aussage einer Nachbarin 1965

Instandhaltungsaufwand des Gebaudes: normal.

Bauweise des Gebau-
des

finfgeschossig

Massivbauweise, Beton und Mauerwerk
voll unterkellert

Satteldach

Geschossdecken Stahlbeton

Treppen aus Stahlbeton
Fassadenverkleidung in Putz

Balkone als Betonkragplatten

Fahrstuhl im Treppenhaus

@ & & & 9 @& @ 8 0

Wesentliche Ausstat- Die Wohnung sollte kernsaniert werden.
tungsmerkmale der Diese Sanierung ist nach Ende der Abbrucharbeiten stecken ge-
Wohnung blieben. Bad und WC wurden entfernt,
Es wurden neue Kunststofffenster eingebaut
die Elektroinstallation ist teilweise neu, Wand, Decken- und Boden-
bekleidungen sind bis zum Estrich entfernt

Heizung Zentralheizungsanschluss Radiatoren/ Konvektarenheizkorper
Zentrale Warmwasserversorgung uber eine vorhandene Olheizung,
die jedoch in diesem Jahr gegen einen Fernwarmeanschluss ge-
tauscht werden soll.

Hierfir ist laut Aussage der Hausverwaltung keine Sonderumliage
notwendig.

Sanitareinrichtungen e« Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken

Angaben laut « WC mit Waschbecken

Teilungsplan ¢ Kilchenanschliusse

Zustand Die Wohnung ist ohne Fertigstellung der Ausbauten nicht bewohn-
bar.

Energiepass nein
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Anmerkung zum Zu-
stand des Gebaudes

Aufteilung der Woh-
nung

Wohnlich nutzbare
Flache

Es sei an dieser Stelle nochmals ausdriicklich erwadhnt, dass im
vorliegenden Gutachten keine weitergehenden Untersuchungen
uber den baulichen Zustand einzelner Gewerke bzw. Gebaudeteile
durchgefihrt wurden. Derartige Untersuchungen kénnen nur von
entsprechenden Spezialisten durchgefiihrt werden (z.B. Statiker,
Bauschadensgutachter.

Wohnzimmer mit angegliedertem Balkon
Kuche

Innenliegendes Bad und WC

Schlafzimmer

Kinderzimmer

1 Balkon vor Schlafzimmer und Kinderzimmer

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

Diese hatten jedoch keine MaRe

Daher wurden beim Oristermin die Flachen aufgenommen.

Die Grundrisszeichnungen und die Berechnung sind als Anlage
dem Gutachten beigeflgt.

Es sind insgesamt ca. 68 m* Wohnflachen vorhanden.
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2.4 Sonstiges

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

Ebenfalls werden archaologische Risiken ausgeschlossen.
Diesbezigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entspre-
chenden Fachgutachter durchgefihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Grundstick auf
méogliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens geachtet.

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

ErschlieBung Das Grundstiick wird von der Wasserturmstrasse aus verkehrsma-
Rig erschlossen.
Es wird davon ausgegangen, dass die lbrige Erschlieung (Was-
ser und Strom) ebenfalls Uber diese Strasse verlauft.

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

Anmerkung 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 dzher unter Umsténden eine
Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stelit werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstd-
rer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme,
Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvolistandig und
unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgesteli-
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 Vorgehensweise

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

Ertragswertverfahren 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 groBten 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.
Vergleichswert- Das Vergleichswertverfahren ist sicherlich auch bei der Bewertung
verfahren 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 fir ,ganzheitliche® Objekte, wie zum
Beispiel Reihenhauser. Es missen auch die Miteigentumsanteile,
insbesondere die Mitbenutzungsrechte am gemeinschaftlichen Ei-
gentum, vergleichbar sein.

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

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

Konsequenz fiir die Als Ergebnis und Konsequenz fir die Vorgehensweise bleibt fest-

Vorgehensweise zuhalten, dass Wohnungseigentum am sinnvolisten mit dem Er-
tragswertverfahren bewertet wird. Insofern wird der Verkehrswert
im vorliegenden Fall mittels des Ertragswertverfahrens ermittelt.
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Aufbau des Ertrags-  Die Eingangsgroflen des Ertragswertverfahrens werden im Folgen-

wertverfahrens den zundchst quantifiziert. Daran anschlieRend wird die Ertrags-
wertberechnung mit den ermittelten EingangsgrofRen wie folgt
durchgefuhrt.
Rohertrag
Bewirtschaftungskosten

n

Reinertrag (Bodenanteil + Wohnung)
Bodenwertanteilsverzinsung

Reinertrag (Wohnung)

Vervielfaltiger

voriaufiger Ertragswert (Wohnung)
Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert (Grundstuck)

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstéande
= Ertragswert

o+ n>xX

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

Anmerkung zumm Ver- Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Reinertrag der
vielfaltiger Wohnung, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser
Reinertrag fallt dem Wohnungseigentumer 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
verbuchende Reinertrag am Wertermittlungsstichtag hat.
Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem so ge-
nannten Vervielfaltiger multipliziert.

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

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

Besonderheit im vor- Die Wohnung ist im gegenwartigen Zustand nicht bewohnbar.
liegenden Fall Es wird daher zunachst eine Wertermittlung durchgefihrt, die von
' einem mangelfreien Zustand der Wohnung ausgeht. Anschlieflend
werden die Kosten fir die Fertigstellung des Ausbaus vom Wert
der Wohnung abgezogen.
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3.2 Ertragswert

Marktublich erzielba- Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung

rer Rohertrag und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus

Wohnung dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich
Vergltungen, Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten ge-
zahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

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

Bei der Ermittiung dieser langfristig erzielbaren Miete geht man im
Allgemeinen von der derzeitig erzielbaren Miete aus und berick-
sichtigt zusatzlich die langfristigen Entwicklungstendenzen in dem
man die Marktiiblichkeit iberpriift.

Die Marktublichkeit ist dann gewahrleistet, wenn Prognosen aus
heutiger Sicht spekulationsfrei sind.
Insbesondere muss geprift werden,
+ ob Mietminderungen wegen Mangeln zu erwarten sind,
e 0b eine Ertragssteigerung durch Mieterhohung zulassig und
durchsetzbar ist,
e o0ob die gegenwartige Nutzung wahrscheinlich beibehalten
werden kann.

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

Die derzeitige Miete ist in diesem Fall nicht bekannt.

Fir- vergleichbare Wohnungen in vergleichbarer Lage mit normaler
Ausstattung und vergleichbarer Grofle ist nach den Berechnungen
des qualifizierten Mietspiegel von Heidelberg im Bereich Pfaffen-
grund eine monatliche Nettokaltmiete von rd. 7,00 — 7,50 €m?
erzielbar.

Im vorliegenden Fall halte ich aufgrund des Aufzugs eine Netto-
kaltmiete von 7,50 €/Monat fir méglich

monatliche Miete 7,50 EUR/m?#Monat
x Grole der Wohnung rd. 68 m?
= Gesamtmiete 510 EUR/Monat
X 12
= jahrlicher Rohertrag 6.120 EUR/Jahr

rd. 6.100 EUR/Jahr

Marktiiblich erzielba- Die Stellplatzmiete in Form einer Einzelgarage wird auf der Grund-

rer Rohertrag lage der vorliegenden bestehenden Mietvertrdge auf 50
Garage EUR/Monat geschatzt. Somit ergibt sich folgender Rohertrag:
Stellplatzmiete 50 EUR/Monat
X 12

= jahrlicher Rohertrag 600 EUR/Jahr
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Bewirtschaftungs- Hier wird von einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung ausgegan-
kosten Wohnung gen.
Dies bedeutet im Wesentlichen eine Ubliche Instandhaltung ohne
nennenswerte Instandhaltungsstaus. Auch muss eine ordnungs-
gemaRe Verwaltung der Liegenschaft unterstelit werden.

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

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

o Verwaltungskosten: 282,17 EUR/Jahr

o Betriebskosten:
Diese liegen bei ungefahr 1,5 % des Rohertrags, wenn nichts
Abweichendes ermittelt werden kann.

+ In diesem Fall liegen diese jedoch deutlich hoher bei
das ergibt 612,13 €/Jahr

+ |Instandhaltungskosten: 1.008 EUR/Jahr
Bei einer wohnlich nutzbaren Flache von rd. 68 m? entspricht
dies einer Rucklage von 14,82 €/m? Wohnflache.
In Anlehnung an die 2. BV und das Alter des Gebaudes halte
ich diese Ricklage fir realistisch.
Die Instandhaltungskosten betragen somit  1.008 EUR/Jahr

« Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis fur derartige Objekte
ist erfahrungsgemald gering und liegt bei etwa 2 Prozent des
Rohertrags, das sind 122 EUR/Jahr.

Die Bewirtschaftungskosten betragen 2.024 EUR/Jahr und liegen
damit bei etwa 32 Prozent des Rohertrags, was deutlich héher als
normal ist, dem Alters des Gebaudes und dem Erhaltungszustand
aber entspricht.

Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 11 WertV der Zinssatz, mit
dem Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
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

Bewirtschaftungskos-
ten Garage

Sonstige wertbeein-
flussende Umstande

Mitzubewertende Ein-
bauteile

Bodenwertanteil
Wohnung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Sie wird im Aligemeinen durch Abzug des Alters von der wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermit-
telt.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden liegt
bei rd. 80 Jahren (Sommer/Piehler, Gruppe 5, Nr. 132).

Das Baujahr des Gebaudes ist 1965

Bei einem Alter von rd. 58 Jahren ergib’ sich somit eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von rd. 21 Jahren.

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer
erhalt man einen Vervielfaltiger von rd. 23,38

Die Hausverwaltung fihrt keine einzelne Berechnung fur Verwal-
tungskosten oder Betriebskosten durch

Die Garage entspricht im Alter und der Restnutzungsdauer dem
der Wohnung

Betriebskosten setze ich nach 2. BV pauschal mit 40 EUR/Jahr an

In § 19 WertV sind sonstige wertbeeinf ussende Umstande aufge-
flhrt
Siehe hierzu die Berechnungen am Ende des Gutachtens

Nichts zu erkennen

Der Gutachterausschuss von Eppelheim und BorisBW haben fur
vergleichbare Wohnbauflachen einen erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenrichtwert von 670 € /m? ausgewiesen,

Somit erhélt man folgenden Bodenwertanteil:

Ausgangswert 670 EUR/m?
x Grundstiucksgrole 816 m?
= Bodenwert Gesamtgrundstick 530.400 EUR
x Miteigentumsanteil 80/1.000

Bodenwertanteil 42 432 EUR
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Bodenwertanteil
Garage

Ertragswert
Wohnung unsaniert

Ertragswert
Garage

>

Bodenwert Gesamtgrundstuick 530.400 EUR
Miteigentumsanteil 4/1.000
Bodenwertanteil 2.122 EUR

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgrofRen wie

folgt:

Rohertrag 6.100 EUR/Jahr
— Bewirtschaftungskosten 2.000 EUR/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 4.100 EUR/Jahr
~ Bodenwertanteilsverzinsung 635 EUR/Jahr
= Reinertrag (Wohnung) 3.465 EUR/Jahr
x Vervielfaltiger 23,38
= vorlaufiger Ertragswert (Wohnung) 81.011 EUR
+ Bodenwertanteil 42.430 EUR

vorlaufiger Ertragswert (Grundstiick) 123.441 EUR

Sonstige wertbeeinflussende Umstande 0 EUR
Ertragswert 123.400 EUR
Rohertrag 600 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 40 EUR/Jahr
Reinertrag (insgesamt) 560 EUR/Jahr
Bodenwertanteilsverzinsung 30 EUR/Jahr
Reinertrag (Garage) 530 EUR/Jahr
Vervielfaltiger 23,38
vorlaufiger Ertragswert (Wohnung) 12.400 EUR
Bodenwertanteil 2.100 EUR
vorlaufiger Ertragswert (Grundstick) 14.500 EUR
Sonstige wertbeeinflussende Umstande 0 EUR

Ertragswert 14.500 EUR
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3. 3 Beriicksichtigung des fehlenden Ausbaus

Berucksichtigung des Wie weiter oben bereits beschrieben, weist die Wohnung

Kauferverhaltens

Beseitigungskosten
fur die
Unterhaltungsruck-
stande und Schaden

erhebliche Ausbauten auf.

Es kann davon ausgegangen werden, dass jeder potenzielle
Kaufer diese Instandhaltungsrickstande beseitigen muss, um die
Wohnung in einen Zustand zu versetzen, dar den Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse genigt.

Bei Objekten dieser Art ist die Hohe der erforderlichen
Instandsetzungsinvestition nur sehr grob abschatzbar, da in der
Regel die erforderliche umfangreiche Instandsetzung mit Um- und
Ausbauten bzw. mit grundlegenden Sanierungen kombiniert wird.

Fir eine prazisere Erfassung der erforderlichen
Instandsetzungsinvestitionen ware demnach eine detaillierte
Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzungs- bzw.
Sanierungsplans erforderlich.

Dies ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens jedoch nicht
maoglich.

Im vorliegenden Fall wird lediglich folgende Uberschlagige
Schatzung der Instandsetzungskosten durchgefuhrt:

Die Kosten fur eine durchgreifende Instandsetzung einfachen
Standards liegen zwischen 522 und 716 EUR/m? Wohn- und
Nutzflache (Quelle: Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung,
§ 18 Wert V, Rdnr. 60).

Da hier eine “Durchgreifende Instandsetzung” durchgefiihrt werden
muss, halte ich im vorliegenden Fall einen im mittleren Bereich der
angegebenen Bandbreite liegenden Kosteransatz von

rd.600 EUR/ m? fir angemessen.
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Sie mussen bei der Wertermittlung wertmindernd beriicksichtigt
werden.

Kleinere Mangel sind im Ubrigen auch im Ansatz der
Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung mit
enthalten.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den uUblichen
Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

Die hier angesetzten Kosten beziehen sich nur auf
Instandsetzungsarbeiten, nicht auf Modernisierungen, die die
Lebensdauer der Wohnung wesentlich verlangern wirden.

Danach ergibt sich ein Abschlag von
68 m? x 600 €m? = 40.800 EUR

Es geht hier nur um den Aufwand, die Wohnung wieder in einen
bewohnbaren Zustand zurlickzuversetzen.

Reparaturbedingter Nach unseren Erfahrungen kalkulieren potenzielle
Risikoabschlag Kaufinteressenten derartiger Objekte einen zusatzlichen
Risikoabschlag.

Darin ist z.B. berucksichtigt:

» dass zunachst detaillierte Planungen fur den Ablauf der
Sanierungsarbeiten erforderlich sind

» dass die Sanierung vor Einzug erfolgen misste und somit ein
zeitlicher Verzug bei der eigentlichen Nutzung des Objekts
entsteht

Da die oben genannten Punkte nur bedingt zahlenmaRig erfasst
werden konnten, hat sich auch hier in der Praxis ein prozentualer
Abschlag bewahrt. Im vorliegenden Fall schatzen wir diesen
Abschlag auf rd. 5 % der Instandsetzungskosten,

das sind 2.000 EUR.
Ertragswert Wohnung Reparaturfreier Ertragswert 123.400 EUR
im sanierten Zustand Abzug Wiederherstellungskosten 41.000 EUR
Zusatzlicher Risikoabschlag 2.000 EUR

Ertragswert saniert - 80.400 EUR
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4 Verkehrswert der Eigentumswohnung und der Garage

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

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 7 Abs.
stiicksmarkt 1 WertV unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu bemessen.

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

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

Ergebnis Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird
Wohnung der Verkehrswert der Eigentumswohnung im sanierten Zustand
zum Wertermittiungs-stichtag und Qualitatsstichtag 08. Januar
2024 geschatzt auf
80.000 EUR
Mitzubewertendes Nichts zu erkennen i
Zubehor
Ergebnis Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird
Garage der Verkehrswert der Garage zum Wertermittlungs-stichtag und

Qualitatsstichtag 08. Januar 2024 geschatzt auf

14.500 EUR

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Heidelberg, im Janu 24

Anlagen: Grufdriss
Wohnflachenberechnung
Verwaltungsabrechnung
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Wornflache

Woitgarg Grall Frase Aritrlon! « Wintgutactier Sragr-Etmet Aclage 60 697 17 Hodsberg T 01712427070 a-miil evmjorrdes: g 9

WOHNFLACHENBERECHNUNG
Yuceer Wasserturmstrafle 44 Eppelheim
08 01.2024
Gescholt Raum Rechenansatz Wohndache m*
206G Wohnen 367684 2510 m*
Elemn 3.6774.39 16.11 m?
Kind 2507326 815 m*
Flur 5,70°0,96 547 m*
Abstellar 142*1,10 136 m*
Bad 2.95*1.40 413 m?
" 0.85%1.42 135
“Batkon 1 §31"1.30°05 410
Balkon 2 3.30°1.30°05

Wohnfiache

-~

sesamt

227
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Verwaltungsabrechnung

KUNZE immobilienverwaltung

GmbH & Co.KG
Ein Unternehmen der KUNZE-Gruppe

KUNZE irmmobssorverwaitung Gmbt & CoxXG, 58723 Schiestzngen

Objekt: 26 Wassenurmstr. 44, 69214 Eppelheim
Einhelt: 014.1 40G re

Herrn
Kennung: E0014001
69214 Eppelheim Datum; 17.03.2022
L
Ansprechpartner
Kontakt 06202/
Einzelwirtschaftsplan: 01.01.2023 - 31.12.2023 Alle Betrage in Euro
Aufteilung nach Umiags Umiagemengs Wirtschaftsplan
Konto % Bezwchnung Gasarmt he Anted Gosamt the Andeil
L. Bawirtschaftungskostan umiagefahige Kosten (IS dBetrkve) )
Techem Heizung/Warmwasser Verbrauch B.733.8700 2965200 13.000,00 241,35
Wassir | Abwassor Prrsonen 22 5561 1.0000 3.700,00 164,04
Niederschiagswasser Migigentumsantad 1.000,0000 84,0000 350,00 2940
Trnkwasserproben urmiegbar Mitsigentumsanied 1,000.0000 84,0000 500.00 4200
Gamaingchafisstrom Miteigenturmsanted 1.000,0000 84,0000 500,00 42,00
Ntiabfuhe Personen 22,5561 1,0000 1.800,00 84,23
‘Beinabskoston Aufzug Mitegentumsanted 1.600.0000 B4.0000 4 p00.00 336,00
Netlolohn gerngfigig Besch Mitaigentumsaneid 1.000,0000 84,0000 7.500,00 £30,00
Buncesknappschaft Mitoigantumsantad 1.000,0000 84,0000 2.200,00 184,80
Banufsgoncssenschaft Miteigenumsantel 1.000,0000 64,0000 150,00 12,60
Reinigungsmittel Migigentumsanted 1,000.0000 84,0000 100,00 840
Sach+ Haftpfichtversichg Mdakgentumsantsi 1.000.0000 A4,0000 2.300.00 193,20
Kabelgebiihren Eitheiten ohne £71,6,10,12,14 © 11,0000 2.500,00
Mirbe/ W g Rauc! Miteigentumsante| 1.000,0000 84,0000 600.00 50,40
2wischensumme umiagefahig: 39.300,00 21842
nicht umlagefihige Kosten
Trinkwassarproben nicht umieg. Mitaigantumsanted 1.000,0000 84,0000 2.000,00 168,00
Personaibetreuing Miteigentumsantoil 1.000,0000 84,0000 900,00 75,60 ¢
Hausverwasilung Emhaiten 18,0000 1,0000 450000 /25
*Erhaliungsausgaben Mitoigentumsanted 1,000,0000 84,0000 1.000,00 84.00 T
*Erhallungan aus RL Milgigentumsantail 1,000,0000 B4,0000
*Erhaltung Autzug Mitesigertumsantel 1.000,0000 54,0000 2.500,20 210,00 2
Bankgebihren Miteigentumsantal 1.000,0000 84,0000 250,00 21,008
Autwandsentschidigung Beitat Miteigertumsanted 1.000,0000 84,0000 100.00 840 [
Sonderkost.einz Eigentimer Sonderregelung 63,6300 }
*Sonstige Kosten Miteigentumsanted 1.000,0000 84,0000 500,00 42,00 &
Abwickiung Bauabzugsiouer Einhaiten 16,0000 1,0000 50,00 R
Zwisch nicht umlagefihig: 11.800.00 893,38
L Summe Bewhtschaftungshusten: RENFE P = T s1i0000 0 3AiiEe
L Ermaltungariciisge
Entn. Erhaltungen aus RL Mitosgentumusartel 1 000,0000 84,0000
Zufiihrung Erhaltung 1 Milsigentumsantel 1 000,000 84,0000 12.000,00 1.008.00 1
s i, Gesamte Zufiihrung zur Riickiage: 12.000.00 1.008,00
v 63.100,00 4,119,850



