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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Wiesloch, Blatt 5917 eingetragenen 108/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagen bebauten Grundstuick in 69168 Wiesloch, Baiertaler Stralle
84 , verbunden mit dem Sondereigentum an einer Wohnung im 1. OG nebst Balkon und einem Kel-
lerraum im UG , im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 7 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht
an einem Pkw-Abstellplatz im Freien im Aufteilungsplan mit Nr. A bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde unter Berucksichtigung
eines Risikoabschlages fur evtl. bestehende Mangel u. Schaden (Innenbesichti-
gung war nicht moglich) zum Stichtag 04.02.2022 ermittelt mit rd.

193.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen des Sachverstandigen.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

Baiertaler Stralle 84
69168 Wiesloch

Grundbuch von Wiesloch, Blatt 5917, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wiesloch, Flurstick 9074/11 (1.190 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 17.11.2021
(Zwangsversteigerungsverfahren 5 K 66/21) soll durch schriftli-
ches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert ermittelt
werden.

04.02.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.02.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zum Ortstermin am 04.02.2022 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 13.01.2022 und 25.01.2022 fristgerecht eingela-
den.

Das Bewertungsobijekt, die Wohnung Nr. 7, konnte lediglich von
aufden besichtigt werden, da dem Sachverstandigen der Zugang
zum Sondereigentum nicht erméglicht wurde. Die Innenraume
des gemeinschaftlichen Eigentums konnten Uberwiegend durch
den Sachverstandigen in Augenschein genommen werden. Die
Bewertung des Sondereigentums erfolgt nach dem auferen An-
schein und den vorhandenen Unterlagen aus der Bauakte (Bau-
plane, Baubeschreibung). Der Bewertung werden vorerst ein
durchschnittlicher baujahresgemafier Ausstattungsstandard und
die Mangel- und Schadensfreiheit des Sondereigentums unter-
stellt. Das verbleibende Restrisiko eines schlechteren Ausstat-
tungsstandards — als in der Bewertung unterstellt — bzw. von evtl.
bestehenden Bauschaden oder -mangeln am Sondereigentum
wird am Ende des Gutachtens durch einen zusatzlichen Risiko-
abschlag gewdrdigt.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. ihm zur Verfigung gestellt:

e Lageplan

Grundbuchauszug vom 16.08.2021

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
ortsubliche Vergleichsmieten / Erfahrungswerte
Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB

planungsrechtliche Gegebenheiten (Auszug aus dem Bebau-
ungsplan)

Baubeschreibung aus der Bauakte

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Angaben zur Historie des Gebaudes
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis

Wiesloch (ca. 26.000 Einwohner);
Stadotteil Altwiesloch

nachstgelegene gréRere Stadte:

Heidelberg (ca. 17 km); Mannheim (ca. 39 km);
Schwetzingen (ca. 18 km); Speyer (ca. 28 km);
Bruchsal (ca. 32 km); Sinsheim (ca. 18 km);

Landeshauptstadt:
Stuttgart (ca. 102 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 6 (ca. 3,5 km); A5 (ca. 7,5 km)

Bahnhof:
Wiesloch/Walldorf

im Ostlichen Teil von Altwiesloch gelegen;

Wertermittlungen-Gaitzsch
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Die Entfernung zum Stadtzentrum (Rathaus) betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, &ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle), Verwaltung (Stadtverwaltung) in

fuBlaufiger Entfernung;
eher mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend offene, ein- bis dreigeschossige Bauweise

Uberdurchschnittlich

(durch regen StralRenverkehr auf Baiertaler Stralle)

Hanglage;
von der Baiertaler Strale abfallend

mittlere Breite:
ca. 30 m;

mittlere Tiefe:
ca. 40 m;

GrundstlicksgroRe:
1.190 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

W _ _
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Baiertaler StraRe:

Ortsverbindungsstralle;

klassifizierte Strale (Landesstralie L547);
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

Am Schlangengrund:
Wohnstralie;
Stral’e mit durchschnittlichem Anliegerverkehr

Baiertaler Stral3e:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Asphalt

Am Schlangengrund:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Asphalt

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss, Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung der Garagen;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Lt. schriftlicher Auskunft der ortlichen Umweltbehdrde ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenverdnderungen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 16.08.
2021 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Wiesloch,
Blatt 5917 folgende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk, Insolvenzvermerk.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Es wird unterstellt, dass sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. begiinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vorhan-
den sind.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Wy, ) .
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Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Altwiesloch” folgende Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet;

1l = 3 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,9 (Geschossflachenzahl);

o] = offene Bauweise;

Flachdach

Hinweis:

Der Sachverstandige weist ausdrucklich darauf hin, dass die ge-
nauen und detaillierten Festsetzungen aus dem Plan- und
Schriftteil des Bebauungsplanes zu entnehmen sind.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstlick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der drtlichen Abrechnungsbehérde erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus (10 Wohnungen) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 5 Einzelgaragen und 6 Pkw-Stellplatze im Freien;

Das Bewertungsobjekt, die Wohnung Nr. 7 war zum Besichtigungstermin eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
dreigeschossig;
unterkellert (UG talseitig voll sichtbar);
Flachdach;
freistehend

Baujahr: 1966 (It. Bauakte)

Modernisierung: siehe Ausflihrungen zur Bestimmung der Restnutzungsdauer in
den Wertermittlungsverfahren

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zur Wohnung im 1. OG ist Giber das Treppenhaus
nicht barrierefrei.

Aufienansicht: insgesamt verputzt, Warmedammverbundsystem (WDVS)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 8 von 45
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Untergeschoss:
- Treppenhaus

- gemeinschaftlicher Abstellraum

- Trockenraum

- Heizungsraum

- Kellerflure

- Abstellraume (Kellerraume) zu Wohnungen
- 1 Wohnung

Erdgeschoss:
- Treppenhaus mit Hauseingang

- 3 Wohnungen

1. Obergeschoss:
- Treppenhaus
- 3 Wohnungen

2. Obergeschoss:
- Treppenhaus
- 3 Wohnungen

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton
Keller: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk (Hohlblocksteine)
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Betonwerksteinbelag;
einfaches Stahlgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminiumrahmen mit Isolierverglasung,
feststehendes Seitenteil mit Briefkastenanlage

Dach: Dachkonstruktion:
Betonplatte

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:

Flachdachabdichtung (vermutl. Bitumenabdichtung mit Be-
kiesung),

innenliegende Dachentwasserung

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 9 von 45
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutl. durchschnittliche Ausstattung;
Taroéffner, Klingel- und Tlrsprechanlage

Ol-Zentralheizung als Pumpenheizung im Heizungsraum im UG,
Baujahr 2016;

in Wohnung vermutl. Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen;
vermutl. Erdtank unter Zufahrt zu Pkw-Stellplatzen im Freien,
Baujahr vermutl. 1966

vermutl. keine besonderen Luftungsanlagen (vermutl. herkdmm-
liche Fensterliiftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Bauschaden und Bauméangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

keine
keine vorhanden
keine wesentlichen erkennbar

Der bauliche Zustand ist allg. durchschnittlich gut.

Es besteht ein durchschnittlicher Unterhaltungsstau und allge-
meiner Renovierungsbedarf.

Modernisierungsbedarf besteht It. Hausverwaltung kurz- bis mit-
telfristig in der Modernisierung der Dachabdichtung inkl. der Ver-
besserung der Warmedammung im Dach.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Stitzmauern und AuRentreppen, bedingt Gartenanlagen und
Pflanzungen, Standplatz fiir Mulitonnen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Das Sondereigentum besteht an einer Wohnung im 1. OG nebst
Balkon und einem Kellerraum im UG im Aufteilungsplan jeweils
mit Nr.7 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt It. Berechnung des Sachverstandigen
80,41 m?
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 10 von 45
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Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad/WC, 1 Balkon, 1 Abst.,
1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Zimmer 1 rd. 24 m? Fenster nach Westen

Zimmer 2 rd. 19 m? Fenster nach Osten

Zimmer 3 rd. 12,5 m? Fenster nach Osten

Kiche rd. 7,5 m? Fenster nach Osten

Flur rd. 10 m? innenliegend

Abst. rd. 0,25 m? innenliegend

Bad/WC rd. 5 m? Fenster nach Osten

Balkon rd. 8 m? (tats. Flache) nach Westen liegend
Kellerraum rd. 4,5 m? innenliegend

Grundrissgestaltung: zweckmafig

Besonnung/Belichtung: vermutl. gut bis ausreichend

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: vermutl. mittlerer Ausstattungsstandard,;
Bad/WC: vermutl. Fliesenbelag

Wandbekleidungen: vermutl. mittlerer Ausstattungsstandard;
vermutl. allg. Tapeten;
Bad/WC: vermutl. Fliesen

Deckenbekleidungen: vermutl. mittlerer Ausstattungsstandard;
vermutl. allg. Tapeten

Fenster. vermutl. Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
vermutl. Rollldden aus Kunststoff

Tiren: Zimmertiren:
vermutl. glatte Tiren (Holz bzw. Holzwerkstoff), vermutl. mit An-
strich oder Kunststoffbeschichtung;
tlw. vermutl. mit Glasfullungen;
vermutl. mit Holzzargen

sanitare Installation: vermutl. allg. durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion;

Bad/WC:

1 Badewanne,
1 WC,

1 Waschbecken
(It. Planen)

Kiche:
vermutl. Waschmaschinenanschluss

Klchenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten;
Dem Gutachten wird unterstellt, dass die Kichenausstattung
kein wesentlicher Bestandteil des Gebaudes nach § 94 Abs. 2
i.V.m. § 93 BGB und entsprechend der ortsiiblichen Verkehrsan-
schauung auch kein Zubehoér nach § 97 BGB ist (siehe dazu Ent-
scheidung d. OLG Karlsruhe v. 12.11.1987 — 9 U 216/86 -).

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 11 von 45
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3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

vermutl. keine vorhanden
Balkon

Wie bereits erwahnt, wird der Bewertung vorerst die Mangel- und
Schadensfreiheit des Sondereigentums unterstellt. Das verblei-
bende Restrisiko von evtl. bestehenden Bauschaden oder -man-
geln am Sondereigentum, die durch die nicht ermdglichte Innen-
besichtigung ggf. nicht festgestellt werden konnten, wird am
Ende des Gutachtens durch einen zusatzlichen Risikoabschlag
gewdlrdigt.

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist vermutl. allg.
baujahresgemal;

Es besteht vermutl. ein durchschnittlicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

Das verbleibende Restrisiko eines evtl. schlechteren Unterhal-
tungszustandes, als in der Bewertung vorerst angenommen, wird
am Ende des Gutachtens im zusétzlichen Risikoabschlag gewir-
digt.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:
Ertradge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Instandhaltungsricklage:

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

An einem Pkw-Abstellplatz im Freien, im Aufteilungsplan mit Nr.
A bezeichnet

Es wird unterstellt, dass keine Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum vorhanden sind.

Der Bewertung wird das Vorhandensein einer Instandhaltungs-
ricklage in Ublicher Hohe unterstellt.

Lt. Hausverwaltung wird flr die kurz- bis mittelfristig anstehende
Dachsanierung eine Sonderumlage von ca. 10.000 € je Woh-
nung notwendig werden.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem durchschnittlich guten Zustand.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 12 von 45
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 108/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und Garagen bebauten Grundstiick in 69168 Wiesloch, Baiertaler Stralle 84 verbunden mit dem
Sondereigentum an einer Wohnung im 1. OG nebst Balkon und einem Kellerraum im UG , im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. 7 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Abstellplatz im Freien im Auftei-
lungsplan mit Nr. A bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2022 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiesloch 5917 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Wiesloch 9074/11 1.190 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man geeignete
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder die Ergebnisse
von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§§
25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kbnnen zur Bewertung von Wohnungseigentum auch das Er-
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Wohnungseigentum (Wohnungen) immer dann geraten,
wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartig vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fur Wohnungseigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer bundesweiten Untersuchung je nach Verkauflichkeit (bzw. Markt-
gangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt
jedoch stark von der értlichen und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verfugbar ist.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 13 von 45
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Ertragswertverfahren / Sachwertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium "Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Eigentumswohnungen vorrangig bewertet, die Giblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondem zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden (z.B. individuelle Penthousewohnungen).

Die hier zu bewertende Eigentumswohnung wird im gewdhnlichen Geschaftsverkehr sowohl als Rendite-
(Miet-) als auch als Eigennutzungsobjekt angesehen.

Far mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Eigentumswohnungen stehen die fur marktkonforme Ertrags-
und Sachwertermittlungen erforderlichen Daten (EWV: marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze;
SWV: Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung.

Im vorliegenden Fall werden das Ertrags- und das Sachwertverfahren gleichrangig angewendet.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Bodenrichtwertzone 90 005)
410,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020.

Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W MFH (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W MFH (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  1.190 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 04.02.2022 x 1,04 E1
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 14 von 45
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage ohne Verkehrsbe- | mit Verkehrsbelastung | x 0,80 E2
lastung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 341,12 €/m?

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen| W MFH (Wohnbau- | W MFH (Wohnbaufla- | x 1,00

Nutzung flache) che)

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert 341,12 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert = 341,12 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 341,12 €/m?
Flache X 1.190 m?
beitragsfreier Bodenwert = 405.932,80 €
rd. 406.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2022 insgesamt 406.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Wertverhiltnisse:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Berticksichtigung der 6rtlichen Bodenpreisentwicklung.

E2 - Lage:
ziemlich starke Verkehrsbelastung an Baiertaler Stralle (Anpassung sachverstandig unter Hinzuziehung der
Angaben des Gutachterausschusses)

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 108/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 406.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 406.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 108/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 43.848,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 43.848,00€
rd. 43.800,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2022 43.800,00 €.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 15 von 45
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemalf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsédchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 16 von 45
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufthebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrédge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bertcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fiur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 17 von 45
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Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)

Wohnungseigentum in Wohnung Nr. 7 im 1. OG 80,41 8,75 703,59 8.443,08
Mehrfamilienwohnhaus

Summe 80,41 703,59 8.443,08
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 8.443,08 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.668,86 €
jahrlicher Reinertrag = 6.774,22 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,65 % von 43.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 722,70 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.051,52 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,65 % Liegenschaftszinssatz

und n = 35 Jahren Restnutzungsdauer X 26,427
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 159.923,52 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 203.723,52 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 203.723,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 5.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 208.723,52 €
rd. 209.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde vom Sachverstandigen durchgefiihrt. Sie orientiert sich an den von
der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 18 von 45
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Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht. Sie wird daher auf der Grundlage
von Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Miet-
preissammlung des Sachverstandigen bzw. diesbeziiglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskos-
tenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die in der einschlagigen Fachliteratur veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m= WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—- 350,00
Instandhaltungskosten -—- 1.150,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 168,86
Summe 1.668,86
(ca. 20 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine eigenen Auswertungen bezlglich des anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatzes veroffentlicht.

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde daher auf der Grundlage der verflg-
baren Angaben benachbarter Gutachterausschiisse unter Hinzuziehung tberregionaler Marktauswertungen
sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&dude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betragt demnach rd. 68
Jahre.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 19 von 45
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Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiuihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das in der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (It. Bauakte) 1966 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale - Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte egrundung
MalBnahmen | MalRhahmen

Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1,0 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.5 0.0 BO3
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0 B04
Wamedammung der AuRenwande 4 4,0 0,0 B05
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, Fullbéden und Treppen 2 1.0 0.0 BO7
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.5 0.0 BO8
staltung
Summe 10,0 0,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02 Fenster:
vermutl. 1996 Modernisierung der Fenster und AulRentiiren

B03 Leitungssysteme:
vermutl. 1996 verschiedene Teilmodernisierungen

B04 Heizung:
2016 neue Ol-Zentralheizung

B05 AuBenwiénde:
2016 Einbau Warmedammverbundsystem

B06 Bader/Wc's
vermutl. 1996 Bad/WC modemisiert

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 20 von 45
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B07 Innenausbau:
vermutl. verschiedene (Teil-)Modernisierungen

B08 Grundrissgestaltung:
Die Grundrissgestaltung entspricht im Wesentlichen noch heutigen Anspriichen.

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,Uberwiegend modernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2022 — 1966 = 56 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 56 Jahre =) 12 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads ,uberwiegend modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (35 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 35 Jahre =) 33 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 33 Jahren =) 1989.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienwohnhaus® in
der Wertermittlung

o eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen 5.000,00 €
e Sondernutzungsrecht an Pkw-Abstellplatz im Freien 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 21 von 45
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fliihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 22 von 45
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
Kelleraufentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache“) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Bertlicksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.

Baumaingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aufderhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlgufiger Sachwert“ (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlief’end dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts

anteilige Flachen

Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF)

129,33 m?

Baupreisindex (BPI) 04.02.2022 (2010 = 100)

146,9

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

689,00 €/m?BGF
1.012,14 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 130.900,07 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 9.000,00 €
¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 139.900,07 €
Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
e prozentual 48,53 %
o Faktor 0,5147
Zeitwert

o Gebaudewert 72.006,57 €
o Bauteile

¢ Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 72.006,57 €
anteilig mit 100 %
vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert 72.006,57 €
vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 72.006,57 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 2.880,26 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Gebdaude und AuBenanlagen = 74.886,83 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 43.800,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 118.686,83 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,65
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 195.833,27 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 5.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 200.833,27 €

rd. 201.000,00 €

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG

Seite 25 von 45

im Mehrfamilienwohnhaus in 69168 Wiesloch, Baiertaler Stralle 84 (Flurstick 9074/11)



-““‘Z“ . )
Ragy. Wertermittlungen-Gaitzsch

=“ Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der anteiligen Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Sachverstandigen
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezulglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Ab-
schnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen z. B.:

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem W ertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 75% [220%| 705% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaliem

Standardstufe 3 |\ meschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 3 mc.:.ht tragende In_nenw_ande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Sténderkonstruktionen; schwere Turen
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Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 | Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
FuRRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 7,5 46,13
2 670,00 22,0 147,40
3 765,00 70,5 539,33
4 915,00 0,0 0,00
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 732,86
gewogener Standard = 2,7

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 732,86 €/ m?BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sachwertrichtlinie

* J WohnungsgroRe X 0,95

* Dreispanner X 0,97
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Gebaudekonzeption (geringerer Kelleranteil) X 1,02

688,84 €/m? BGF
689,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
rd.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert
bzw. es wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. Entsprechend dem vorliegenden Werter-
mittlungsmodell wurde der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex verwendet.

Zu-/Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damitin den Herstellungskosten
des Normgebdaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten | Anteil anteilige Herstellungskosten
(inkl. BNK)

Balkon 9.000,00 € 100 % 9.000,00 €

Summe 9.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte der durch-
schnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfak-
tor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im Modell der NHK 2010 unmittelbar in den Normalherstellungskosten ent-
halten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in der Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Aufdenanlagen vorldufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufi- 2.880,26 €
gen Gebdudesachwerte insg. (72.006,57 €)
Summe 2.880,26 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt.

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das in der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der ortliche Gutachterausschuss hat fiir die Objektart des Bewertungsobjektes keine eigenen Auswertungen
bezlglich der anzusetzenden Sachwertfaktoren ver6ffentlicht.

Der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benotigte Sachwertfaktor wird
auf der Grundlage der verfligbaren Angaben benachbarter Gutachterausschisse unter Hinzuziehung Uberre-
gionaler Marktauswertungen sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in Lagen mit vergleichbarem Bodenwertniveau rd. 65 %
oberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen 5.000,00 €
e Sondernutzungsrecht an Pkw-Abstellplatz im Freien 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Emittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrie-
benen Griunden auf dem Grundsticksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich an den in die Ertrags- bzw. Sachwerter-
mittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Ertrags- und Sachwert
abgeleitet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 209.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 201.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertemittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[201.000,00 € x 0,900 + 209.000,00 € x 1,000] + 1,900 = rd. 205.000,00 €.

4.6.5 Risikoabschlag aufgrund nicht moéglicher Innenbesichtigung

Wie bereits im Gutachten ausgefiihrt, wurde dem Sachverstandigen zum Ortstermin keine Innenbesichtigung
des Sondereigentums emrmdglicht. Entsprechend dem &uferen Eindruck wurden der Bewertung ein allgemein
durchschnittlicher baujahresgemafer Ausstattungsstandard und die Mangel- und Schadensfreiheit unterstellt.

Dajedoch ein Restrisiko bezliglich eines schlechteren Ausstattungsstandards und von evtl. vorhandenen Man-
geln und Schaden aufgrund der nicht mdglichen Innenbesichtigung besteht, ist ein angemessener Abschlag
vorzunehmen.

In der Bewertungspraxis sind Abschlage aufgrund einer nicht stattgefundenen Innenbesichtigung je nach Ob-
jektgroRe zwischen 5% bis 10% - 15 % Ublich. Diese Abschlage werden auch deshalb vom Markt vorgenom-
men, da alle Bewertungsdaten aus Kaufpreisen abgeleitet werden, die durch ein tbliches Marktverhalten, was
eine ausreichende Inaugenscheinnahme des Objektes durch den Kaufinteressenten beinhaltet, zustande ge-
kommen sind.

Fur das Bewertungsobjekt, das Wohnungseigentum Nr. 7, wird ein Risikoabschlag von rd. 12.000,00 € auf-
grund nicht mdglicher Innenbesichtigung als angemessen erachtet (ca. 6 % von 205.000,00 €).

Der daraus abgeleitete Verkehrswert betragt 193.000,00 € (205.000,00 € - 12.000,00 €).
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4.6.6 Verkehrswert

Eigentumswohnungen mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Ertrags- und Sachwert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 209.000,00 € ermittelt.
Der ermittelte Sachwert betragt rd. 201.000,00 €.

Der Risikoabschlag aufgrund nicht moéglicher Innenbesichtigung wurde mit 12.000,00 € angesetzt. Der
daraus abgeleitete Verkehrswert betragt 193.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 108/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Ga-
ragen bebauten Grundstiick in 69168 Wiesloch, Baiertaler StralRe 84 verbunden mit dem Sondereigentum an
einer Wohnung im 1. OG nebst Balkon und einem Kellerraum im UG , im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 7
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Abstellplatz im Freien im Aufteilungsplan mit Nr.
A bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiesloch 5917 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Wiesloch 9074/11

wird unter Berlcksichtigung eines Risikoabschlages fiir die nicht ermdglichte Innenbesichtigung zum Werter-
mittlungsstichtag 04.02.2022 mit rd.

193.000 €

in Worten: einhundertdreiundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Karlsruhe, den 17. Februar 2022

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. AuRerdem wird darauf hinge-
wiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer an-
deren Nutzung zugefiihrt werden.
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Angaben zum Antrag auf Verkehrswertermittiung

Lt. dem Antrag auf Verkehrswertermittiung sollen folgende Angaben ins Gutachten aufgenommen werden:

l.

a)
b)
c)
d)

Il.
a)
b)
c)
d)
e)

f)

g)

Verkehrs- und Geschéaftslage,

baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen,

ob Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen,
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

ob Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht,

Verwalter (Name und Anschrift) mit Nachweis der Verwalterbestellung, sowie Héhe des Wohngeldes,
welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift),

ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber),

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden (Art und Be-
zeichnung),

ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt.

Die im Antrag auf Verkehrswertermittlung geforderten Angaben werden wie folgt beantwortet:

.
a)
b)

g)

eher mittlere Wohnlage (siehe auch Angaben in der Lagebeschreibung unter Pkt. 2.1),

Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist allg. durchschnittlich gut. Es besteht ein durch-
schnittlicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf. Modernisierungsbedarf besteht It.
Hausverwaltung kurz- bis mittelfristig in der Modernisierung der Dachabdichtung inkl. der Verbesserung
der Warmedammung im Dach. Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist vermutl. allg. baujahresge-
maR. Es besteht vermutl. ein durchschnittlicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem durchschnittlich guten Zustand. (siehe auch Angaben
in der Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen unter Pkt. 3.)

Lt. mindlicher Auskunft des 6rtlichen Bauamts bestehen keine Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschran-
kungen oder Beanstandungen. (siehe auch Angaben zur 6ffentlich rechtlichen Situation unter Pkt. 2.5).

So weit ersichtlich, konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden. Abschlielend kann dies
nur durch einen Bauschadensgutachter beurteilt werden.

Das Bewertungsobijekt ist im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. (siehe auch Angaben
zu Altlasten unter Pkt. 2.3. ErschlieRung, Baugrund)

Panz Hausverwaltung GmbH, - Campus Leimen -, Paul-Ehrlich-Stral3e 1, 69181 Leimen (St. ligen)
Wohngeld: monatlich 289,40 €

Objekt eigengenutzt

Der Sachverstandige erlangte keine Hinweise beziglich einer Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.
es ist vermutl. kein Gewerbebetrieb vorhanden (Wohnung)

vermutl. keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden (Wohnungseinrichtung)

Es liegt kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Wamme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Fotos
Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Anlage 4: Wohnflachenberechnung
Anlage 5: Gebaude-Grundflachenberechnung
Anlage 6: Bodenrichtwertkarte
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Anlage 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

mit Kennzeichnung der Lage des Pkw-Abstellplatzes Nr. A im Freien
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 1

Foto Nr. 1:  Ansicht von NW von der Baiertaler Foto Nr. 2: Ansicht von NO von der Baiertaler
StraRe mit Kennz. der Wohnung Nr. 7 StraRe mit Kennz. der Wohnung Nr. 7

[GEEE

oto Nr. 3: Ansicht von Osten von der Zufahrt mit Foto Nr. 4:  Ansicht Osten (Hauseingang) mit Kenn-
Kennz. des Pkw-Abstellplatzes Nr. A zeichnung der Wohnung Nr. 7

Foto Nr. 5:  Ansicht von SO vom Am Schlangen- Foto Nr. 6: Ansicht von SW vom Am Schlangen-
grund mit Kennz. der Wohnung Nr. 7 grund mit Kennz. der Wohnung Nr. 7
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das Wohnungseigentum Nr. 7 im 1. OG Seite 37 von 45
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Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Grundriss Untergeschoss mit Kennzeichnung der Lage des Abstellraumes (Kellerraumes) Nr. 7
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Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Schnitt (mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung Nr. 7)
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Ansicht von Osten (Hauseingang) mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung Nr. 7
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Ansicht von Siden von der StraRe Am Schlangengrund
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Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite 5 von 5

]

[
Ll

1N
i ]

I [
[

isneaieiaseien |

Il [

Garage (
WEST-ANSICHT : 1

Ansicht von Westen (Riickansicht) mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung Nr. 7
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NORD-ANSICHT

Ansicht von Norden von der Baiertaler StralRe mit Kennzeichnung der Lage der Wohnung Nr. 7
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