GUTACHTEN

“iiber den Verkehrswert (Marktwgt) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert des 45,6/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Augustastrafide 1,2, 3 und Heinrich-Fuchs-Straf3e 17 (Flst. 21717),
69126 Heidelberg (Rohrbach),
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten und im Haus Augustastrafie 1 im Erdgeschoss nach Norden
gelegenen 3-Zimmerwohnung sowie dem PKW-Abstellplatz Nr. 5,
unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024:

241.000 Euro

Aktenzeichen des Auftraggebers: (3) 2 K78/23
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 79 Seiten. Es wurde in zwei digitalen und sechs gedruckten Ausferti-
gungen erstellt, davon ein digitales Exemplar fiir meine Unterlagen. Die Auslegung des Gutachtens hat
in seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfiltigt werden, jede Verdsf-
fentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstindigen.
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ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

] Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand der Bewertung ist der 45,6/1.000
Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstiick Augustastrate 1, 2,
3/Heinrich-Fuchs-Strafie 17 in 69126 Heidelberg (Rohrbach), verbunden mit dem Sondereigen-
tum an einer der im Haus Augustastrafle 1 im Erdgeschoss nach Norden gelegenen 3-Zimmer-
Wohnung und einen Kfz-Abstellplatz.

Das Objekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Heidelberg (Blatt 71329) und besteht
aus dem 45,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem 1.770 m? grofen Fist. 21717 der Gemarkung
Heidelberg. Mit dem Miteigentumsanteil verbunden sind das Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichneten im Haus Augustastrale 1 im Erdgeschoss nach Norden gelege-
nen 3-Zimmerwohnung und dem Kfz-Abstellplatz Nr. 5. In Abteilung II sind ein Nacherbenver-
merk (Ifd. Nr. 1), ein Pfindungsvermerk iiber einen Vorerbenanteil (Ifd. Nr. 2) und der Zwangs-
versteigerungsvermerk zu diesem Verfahren (Ifd. Nr. 3) eingetragen.

Typologisch handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer aus drei Mehrfamilienhdusern
bestehenden Wohnanlage, die 1963 errichtet wurde. Zur Eigentumswohnung gehort ein PKW-
Stellplatz im Freien.

Eine Innenbesichtigung des Eingangsbereichs des Hauses Augustastrale 1 sowie der zu bewer-
tenden Wohnung wurde erméglicht. Die iibrigen Flichen des Gemeinschaftseigentums und die
iibrigen Sondereigentumseinheiten waren nicht zugénglich. Die Wohnfldche der zu bewertenden
Wohnung Nr. 2 betrigt rd. 71 m? (inklusive Balkon) und verteilt sich auf Diele, 3 Zimmer (davon
ein Zimmer mit Ausgang zum Balkon}, Badezimmer und Kiiche. Der AuRenwohnbereich (iiber-
dachter Balkon) hat eine Grundfliche von 4,81 m? und ist mit 2,40 m? in der Wohnfliche enthal-
ten. Zudem existiert eine Nutzfliche in Form eines Kellerraums im Untergeschoss mit etwa
15,50 m? Der Wohnung ist ein PKW-Stellplatz im Freien zugeordnet, der auf der nérdlichen Gie-
belseite des Hauses liegt. Das Gebédude zeigt im Wesentlichen einen einfachen Ausstattungsstan-
dard und einen unterdurchschnittlichen Instandhaltungszustand. Hinsichtlich Lage und Bauart
resultiert ein einfacher bis mittlerer Wohnwert.

Das Bewertungsobjekt war zum Ortstermin vermietet. Ob weitere Miet- oder andere Nutzungs-
vertrage bestehen, ist nicht bekannt.
ey Ergebnisse der Wertermittlung
Verkehrswert 241.000 €* (Raumung unterstellt)
Kennzahlen* 3.394 €/m? Gebaudefaktor (Verkehrswert/Wohnfliche)
27 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

27.03.2024 Wertermittlungsstichtag
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Abkiirzungsverzeichnis

A0

a.a0. am angegebenen Ort mil. monatlich

Abs. Absatz Nfl. Nutzfldche

Anm. Anmerkung Nr. Nummer

BGF Bruttogrundfliche o offene Bauweise
bzw. beziehungsweise 0.A. ohne Angaben

ca. circa 0.8 oben genannten
ebf erschliefungsbeitragsfrei p-a. fiir das Jahr gerechnet (per annum)
Flst. Flurstiick rd. Rund

g geschlossene Bauweise Rn. Randnummer

GF Geschossfliche RND Restnutzungsdauer
GFZ Geschossflachenzahl S. Seite

GND Gesamtnutzungsdauer SOg. S0 genannte

GRZ Grundflachenzahl tlw. Teilweise

i.d.F. in der Fassung u.a. unter anderem
id.R. in der Regel u.U. unter Umstéinden
i.M. im Mittel V. von

insbes. insbesondere vgl. vergleiche

i.S.d. im Sinne des v.H. vom Hundertsatz
i.V.m. in Verbindung mit wil. Wohnfldche

iw. im Wesentlichen WE Wohneinheit

Ifd. laufende WGFZ Wertrelevante Geschossflichenzahl
m.A.n. meiner Auffassung nach Ziff. Ziffer

max. maximal z.B. zum Beispiel

MEA Miteigentumsanteil z.T. zum Teil

www.immobiliensachverstand.de
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1. Allgemeine Angaben

Mit dem Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, vom
30.11.2023 wurde mir der Auftrag erteilt, den Verkehrswert (in Anlehnung an § 194 BauGB) zur
Vorbereitung der gerichtlichen Wertfestsetzung gemif} § 74a Abs. 5 ZVG in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zu ermitteln.

Im Zwangsversteigerungsverfahren findet § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV in Bezug auf die Grund-
buchrechte keine Anwendung, sondern es ist der lastenfreie Wert zu ermitteln. Auftragsgemaf
sind daher die in Abt. II unter den Ifd. Nrn. 1 bis 3 eingetragenen Rechte nicht im Verkehrs-
wert beriicksichtigt, die Erlduterung zu ggfls. bestehenden Werteinfliissen durch diese Rechte
erfolgt gesondert.

In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre.”

- Wohnungsgrundbuch von Heidelberg, Blatt 71329 (Bestandsverzeichnis)
Amtsgericht Mannheim
Gemeinde Heidelberg
Grundbuchvon  Heidelberg
Blatt 71329
Flurstiick 21717
Lage Augustastrafle 1, 2, 3, Heinrich-Fuchs-Straie 17
Wirtschaftsart ~ Gebdude- und Freifliche
Grifde 1.770 m?®
Bezeichnung 45,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem genannten Grundstiick, verbunden

mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten im
Haus Augustastrafe 1 im Erdgeschoss nach Norden gelegenen Dreizimmer-
wohnung sowie dem Kfz-Abstellplatz Nr. 5.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr.
71320 bis 71338 und Nr. 70059; bisher Band 608 Hefte 1 bis 20).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschriankt.

Die Verdufierung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Dies gilt nicht im Falle der Zwangsversteigerung sowie bei Verduerung durch
den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangsvollstreckung.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung
vom 19.12.1967 Bezug genommen.

Aus Grundbuch Band 134 Heft 19 hierher iibertragen.

Eingetragen am 25.02.1969.

Die Identitit des Bewertungsobjekts wurde anhand des vorliegenden Wohnungsgrundbuchs
und der Liegenschaftskarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Wohnungs-
grundbuch angegebene Grundstiicksgrofle wurde anhand der Liegenschaftskarte iiberpriift. Sie
ist plausibel und liegt dieser Wertermittlung zugrunde.
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- Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Die Verfahrensbeteiligten wurden von mir angeschrieben und gebeten, mir die ihnen jeweils
vorliegenden Objektunterlagen zur Verfiigung zu stellen. Daraufreagierte nur der Prozessbevoll-
machtigte der Antragsteller mit Schreiben vom 08.01.2024. Darin teilte er mit, dass ihm ebenfalls
keine Unterlagen vorliegen, méglicherweise aber ein Aushang im Objekt vorhanden sei, aus dem
sich die Hausverwaltung entnehmen lasse. Auch teilte er mit, dass ggfls. aus einem Klingelschild
auf einen Nutzer oder Mieter der Wohnung geschlossen werden kénne, iiber den sich auch eine
Zutrittsmaglichkeit eroffne.

Ich habe daraufhin am 07.03.2024 das Objekt aufgesucht, von aufRen besichtigt und versucht,
einen Nutzer der Wohnung und die WEG-Verwaltung zu ermitteln. Im offen stehenden Trep-
penhaus des Gebdudes Heinrich-Fuchs-Strafe 17 befand sich ein Aushang der
Diese teilte mir in einem Telefonat mit, dass die WEG-Verwaltung

bereits seit Jahren nicht mehr von ihr, sondernvonder ____ _____________

durchgefiihrt werde, einem kommunalen Wohnungsunternehmen der Stadt Heidel-
berg. Die dort mit der WEG-Verwaltung beschiftigten Mitarbeiter waren zwischenzeitlich zu ei-
ner privaten Hausverwaltung gewechselt. Mit der neuen Hausverwaltung wurde ebenfalls Kon-
takt aufgenommen; von dort wurden mir am 14.03.2024 die angeforderten Objekt- und Verwal-
tungsunterlagern zur Verfiigung gestellt.

Wegen der fehlenden Bauunterlagen bin ich mit dem Baurechtsamt der Stadt Heidelberg in
Kontakt getreten. Dort habe ich am 21.03.2024 Einsicht in die Bauakten erhalten.

Beim ersten Termin vor Ort konnte auch ein maglicher Nutzer der Wohnung identifiziert wer-
den und wurde von mir angeschrieben mit der Bitte, mir eine Innenbesichtigung zu erméglichen,
was auch geschah.

Als Wertermittlungs- /Qualitétsstichtag zur Feststellung der hier mageblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Zu dem Ortstermin
wurden die Antragsteller tiber ihre Prozessbevollméchtigten sowie die Antragsgegner jeweils
fristgerecht per Einwurf-Einschreiben eingeladen; zum Termin erschienen ist kein Verfahrens-
beteiligter.

Die Mieterin der Wohnung hat mir am Mittwoch, den 27.03.2024, eine Innenbesichtigung er-
maoglicht. Sie fand statt in der Zeit von 9.00 Uhr bis 9.45 Uhr. Dabei konnten die Gebiude von
aufien sowie im Haus Augustastrafie 1 der Eingangsbereich mit Treppenhaus, die zu bewertende
Eigentumswohnung und der zugeordnete Kellerabstellraum besichtigt werden. Das Sonderei-
gentum war zuganglich, wegen der Méblierung aber nicht in allen Teilen einsehbar.

Erforderliche Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; u.a. Informationen zum Baupla-
nungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicks-/Gebiudebestand aus Bauakten bzw. oéffentlich
Registern sowie Grundstiicksmarktdaten. Der Mieter hat mir eine Kopie seines Mietvertrags
tiberlassen.

- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.
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Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz méglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfithrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte konnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstdndig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schiden/Mingeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits- /Rissschaden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits- /umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schédlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsitzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wahr hierfiir wird ausdrticklich nicht tibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schéddliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansétze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvolistindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks- /Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flichen-/Volumen-)
Berechnungen i.5.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von éffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschdtzung des zum Zeitpunkt der Wertermittiung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualitétsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhiltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier méglich.
Haftungs- und Gewihrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte konnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

- Stadtkreis Heidelberg

Heidelberg hat rd. 162.000 Einwohner und ist damit fiinftgréfte Stadt von Baden-Wiirttemberg,
Es ist ein Stadtkreis und zugleich Sitz des umliegenden Rhein-Neckar-Kreises. Das dicht be-
siedelte Gebiet, in dem Heidelberg liegt, wird als Metropolregion Rhein-Neckar bezeichnet, ein
Verdichtungsraum mit rd. 2,4 Mio. Einwohnern, der neben Teilen Siidhessens und der rheinland-
pfalzischen Vorderpfalz in Baden-Wiirttemberg die Stadtkreise Mannheim und Heidelberg sowie
viele Gemeinden des Rhein-Neckar-Kreises umfasst. Innerhalb der Region Rhein-Neckar bildet
Heidelberg neben Mannheim ein Oberzentrum, von denen fiir ganz Baden-Wiirttemberg nach
dem Landesentwicklungsplan 2002 insgesamt 14 ausgewiesen sind. Das Oberzentrum Heidel-
berg libernimmt fiir die umliegenden Gemeinden auch die Funktion eines Mittelbereichs im Rah-
men der Verwaltungsstrukturen des Landes. Die Stadt Heidelberg gliedert sich in 15 Stadtteile
und 47 Stadtbezirke.

Heidelberg liegt etwa 80 km siidlich von Frankfurt/Main und 120 km nordwestlich von Stuttgart,
teilweise in der Oberrheinischen Tiefebene, reicht iiber das Neckartal aber bis in die Berg-
strafie und den Odenwald hinein. Die ehemalige kurpfilzische Residenzstadt ist bekannt fiir
ihre malerische Altstadt mit der Schlossruine sowie ihre renommierte Universitit, die ilteste
Hochschule auf dem Gebiet des heutigen Deutschlands, die Wissenschaftler und Besucher aus
aller Welt anzieht.

Im Westen von Heidelberg verlauft die Bundesautobahn A5 (Frankfurt-Karlsruhe). Zudem ist
die Stadt iiber die A565 mit Mannheim verbunden. Beide Autobahnen treffen sich auf Heidelber-
ger Stadtgebiet am Autobahnkreuz Heidelberg. In dem rd. 20 km westlich von Heidelberg liegen-
den Mannheim trifft die A565 auf die A6 (ebenfalls Frankfurt/Karlsruhe). Dariiber hinaus kreu-
zen sich am Bismarckplatz in der Heidelberger Innenstadt die BundesstrafRen B3 (Nord-Siid-
Richtung, Frankfurt-Karlsruhe) und die B38 (West-Ost-Richtung, Mannheim-Eberbach). Siidlich
des Stadtteils Kirchheim beginnt die B535, die nach Schwetzingen fiihrt.

Heidelbergliegtim Schienen-Fernverkehr an folgenden ICE-Linien der Deutschen Bahn: Frank-
furt-Basel, Frankfurt-Ziirich, Stuttgart-Koln und Stuttgart-Hamburg; zudem an der Flixtrain-Li-
nie Stuttgart-Berlin. Im OPNV ist Heidelberg an das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar angeschlos-
sen, welche die gesamte Metropolregion Rhein-Neckar erschlieRt. Es bestehen dariiber hinaus
Strafenbahn- und Buslinien eines regionalen Verkehrsunternehmens.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Stadt Heidelberg im Internet verwiesen.!

E= Stadtteil Rohrbach

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil Rohrbach, der rd. 3 km siidlich vom
Stadtzentrum Heidelbergs entfernt, auf halbem Weg nach Leimen liegt. Neben Alt-Rohrbach
setzt sich Rohrbach aus den Ortsteilen Kiihler Grund, Gewann See, Hasenleiser und dem Gewer-
begebiet Rohrbach-Siid zusammen. Friiher gehérten auch die heute selbststindigen Heidelber-
ger Stadtteile Boxberg und Emmertsgrund zur Gemarkung Rohrbach.

1 Vgl. Stadt Heidelberg, Internet-Darstellung unter https://www.heidelberg.de/hd/HD.html ; statisti-

sche Daten auch zusammengefasst in einer Broschure, die im lnternet abgerufen werden kann unter:
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Der dstliche Bereich (Alt-Rohrbach) hat einen iiberwiegend dérflichen Charakter behalten und
liegt zwischen Wald, Weinbergen und Feldern. Hier stehen noch Villen aus der Zeit um 1900. Zu
dieser Zeit entstand am Bahnhof Kirchheim eine Waggonfabrik. 1927 wurde Rohrbach nach Hei-
delberg eingemeindet. In den spaten 1930er Jahren entstanden grofie Kasernenanlagen zwi-
schen der Weststadt und Rohrbach.

Der Stadtteil Rohrbach erfuhr seine stirkste Urbanisation in der Zeit nach dem Zweiten Welt-
krieg. Im heutigen Rohrbach findet man nahezu alle Gebdudestrukturen und Bauformen. In den
1950er Jahren enstanden die Wohnhiuser am Holbeinring (,Klein-Amerika“), in den 1960er
Jahren entstanden die ,Waldparksiedlung Boxberg" und die ,Emmertsgrundsiedlung”, beide
Siedlungen wurden spéter eigene Stadtteile. Auch das Baugebiet ,Hasenleiser wurde zu dieser
Zeit entwickelt, siidlich davon das ,,Gewerbegebiet Rohrbach-Siid“. In den 1980er Jahren
entwickelte man siidlich des alten Rohrbacher Zentrums ein groferes Einzel- und Reihenhaus-
gebiet (,Gewann See“). Anfang der 2000er Jahre schlielich entstand am westlichen Rand von
Rohrbach auf dem Gebiet der ehemaligen Fuchs-Waggonfabrik das ,,Quartier am Turm* (10
Hektar grof?).

Die amerikanischen Streitkrifte, welche die aus den 1930er Jahren stammenden Kasernenan-
lagen zwischen der Weststadt und Rohrbach nach dem zweiten Weltkrieg nutzten, gaben 2010
bekannt, dass sie ihre Standorte bis 2013 aufgeben und riumen wiirden, eine fast 200 Hektar
grofle Flache, die seither als Konversionsfliche neuen Nutzungen zugefithrt wird. Auf dem
Gebiete der in der Siidstadt liegenden ehemaligen ,Mark-Twain-Village & Campell Barracks"
entstehen rd. 1.500 Wohnungen (70 % davon im preiswerten Segment). Das zu Rohrbach gehd-
rende, etwa 9 Hektar grofe Areal des,,US Hospital” beherbergte in den 1930er Jahren die Nach-
richtenkaserne der Wehrmacht und spiter ein US-Militarkrankenhaus. Neben den Krankenhaus-
gebauden befanden sich hier Biro- und Lagergebiude. Im Jahr 2020 wurden die meisten Be-
standsgebdude abgerissen und Freiflichen fiir Neubauten geschaffen. Hier sollen 600 Wohnun-
gen und ein grofer Park entstehen.

Mit einem Zubringer zur Bundesautobahn AS, der Bundesstrafe B3, dem Bahnhof Kirchheim/
Rohrbach, der S-Bahn RheinNeckar, den StrafRenbahnlinien 23 und 24 sowie den Buslinien 27,
28,29, 33,757 und dem Moonliner 1 verfiigt Rohrbach iiber eine sehr gute Verkehrsanbindung
zu den iibrigen Heidelberger Stadtteilen sowie ins Umland. Die Bus -und Strafenbahnhalte-
stellen ,Rohrbach Markt” liegen etwa 300 m vom Bewertungsobjekt entfernt.

- Bevélkerung und demografische Entwicklung in Heidelberg

Heidelberg zéhlt 162.273 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 88.384 Haushalte (2022), womit
die mittlere Haushaltsgréfle rund 1,84 Personen betrigt.2 Die Stadtist dicht besiedelt und liegt
innerhalb des Verdichtungsraumes Rhein-Neckar. Die Wohnungsmarktregion Heidelberg ist
nach der Definition des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung als wachsende Re-
gion identifiziert.3

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 202 1 belauft sich fiir Hei-
delberg auf 54 Personen. Damit weist die Stadt im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine
unterdurchschnittlichen Zuwanderung auf. Im Jahr 2021 insbesondere die Altersklasse 18-24
Jahren mit den hochsten Wanderungssaldo von 2.680 Personen und die Altersklassen 30-49 und
25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -1.330 bzw. -875 auf.#

2 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 2, 4.
3 Vgl. wie vor, basierend auf demografischen und sozioékonomischen Daten.
4 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 2, 10.
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Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Stadtkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevdlkerung von 2020 bis 2035 um 0,9 % bzw. 1.400 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Veridnderung von 3,4 % bzw. einer
Zunahme von 3.000 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).5 37,3 % der anséssigen Haus-
halte zahlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 28,9 % zu den mittleren
Schichten (Deutschland: 35,7 %) und 33,8 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).6

Lebensphasen 20217 Gemeinde DE A4 (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 15,9 % 81% 7.8
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 11,8 % 9,7 % 2,1
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 189 % 193% -0,4
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 33% 4,3 % -1,0
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 39% 50% -1,1
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 14,1 % 18,2 % -4,1
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 17,5 % 251% -7.5
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 6,6 % 7,8 % -1,2
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 81% 25% 55

Bei den Lebensphasen fillt auf, dass in Heidelberg &ltere Paare und besonders Familien mit
Kindern unterreprasentiert sind. Zudem weist die Stadt einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil
an jungen und mittleren Singles sowie Wohngemeinschaften auf.

= Wohnungsbestand
2017 2022 il
Wohnungsbestand® 79.726 81.890 27%
davon Einfamilienhduser 8.436 8.529 1,1%
EFH-Quote 10,6 % 10,4 % -0,2 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 9.938 10.243 31%
Wohnungen mit 2 Raumen 10.825 11.363 50%
Wohnungen mit 3 Rdumen 19.433 20.020 3,0%
Wohnungen mit 4 Ridumen 18.514 18.874 1,9 %
Wohnungen mit 5+ Riumen 21.016 21.390 1,8%
Leerstandsquote (Kreis, 2018) <1%
Mittlere Bautdtigkeit (2016 - 2021) 0,6 %

Heidelberg wies per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 81.890 Einheiten auf. Dabei han-
delt es sich um 8.529 Einfamilienhduser und 73.361 Wohnungen in Mehrfamilienhiusern. Die
EFH-Quote liegt damit bei rund 10,4 % und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,0 %) stark
unterdurchschnittlich. Mit 24,4 % handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit drei Riu-
men. Auch Wohnungen mit vier Raumen (23,0 %) und zwei Rdumen (13,9 %) machen einen ho-
hen Anteil am Wohnungsbestand aus.?

- Nachbarumfeld

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem gemischt bebauten Gebiet, das 6stlich von der Ro-
merstrafie/Karlsruher Strafle (BundesstraRe B3), siidlich von der Ortenauer Strafle, westlich
von der Fabrikstrale und ,Kolbenzell“ sowie nérdlich von der Strae ,Am Rohrbach“ begrenzt
wird.

5 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 2, 5.
6 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 2, 8.
7 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 3, 9.
8 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 2, 3.
9 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadtkreis Heidelberg, Seiten 2, 3.
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Die rd. 110 m 6stlich liegende Karlsruher Strafe (B 3) /RémerstrafRe bildet fiir die unmittel-
baren Anwohner einen hohen Belastungsfaktor. Sie ist die wichtigste EinfallstraRe nach Heidel-
berg aus siidlicher Richtung und trennt mit 4 Fahrstreifen und einer StraRenbahntrasse den
Stadtteil in zwei Hélften. Es besteht eine weitgehend geschlossene, aber inhomogene Bebauung
aus 2- bis 5-geschossigen Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und Geschiftshiusern. Laden-
lokale werden héufig von biironahen Dienstleistungsbetrieben genutzt, zum Teil besteht Leer-
stand. Nordlich des Lindenwegs sind die Gebzude héher als in siidliche Richtung.

Die Ortenauer Strafde, zwischen Karlsruher Strae und Kolbenzell, begrenzt das Quartier nach
Siiden hin zum Geldnde des ehemaligen US-Hospitals. Die Bebauung ist im éstlichen Bereich 2-
bis 3-geschossig und wird wohnbaulich genutzt in Form von 1- bis 3-Familienhdusern, die gie-
belstdndig als Einzelhduser oder traufstindig als Doppelhiuser errichtet sind. In westliche Rich-
tung, zwischen Erbprinzenstrafle und Kolbenzell, stehen 3- bis 4-geschossige Geschosswohn-
bauten, zumeist als 6-Familienhiuser in Reihen gebaut.

Im Westen liegt die Strale , Kolbenzell, die das Quartier vom sich siidwestlich anschlieRenden
sog. Hasenleiser trennt, einem Stadterweiterungsgebiet, das in den 1970er Jahren entstand. Ne-
ben 4- bis 9-geschossigen Mehrfamilienhdusern stehen dort auch Reihen-, Doppel- und Einzel-
hiuser, zudem die Internationale Gesamtschule Heidelberg und ein Nahversorgungsbereich.
Nérdlich der Kreuzung mit der Heinrich-Fuchs-Strale geht die Strafte , Kolbenzell“ in die Fab-
rikstrafle iiber. Hier beginnt westlich der Strake das Quartier am Turm, ein modernes Wohn-
gebiet, das zu Beginn des Jahrtausends auf dem Gelidnde der ehemaligen Waggonfabrik entstand.
Ostlich der Fabrikstrafe stehen in nordliche Richtung bis zum Lindenweg kleine Siedlungshau-
ser, Ein- bis Dreifamilienhiuser sowie Mehrfamilienhiduser, weiter nérdlich stehen noch Gewer-
bebauten in einem Gebiet, das in eine Wohnbebauung tiberfiihrt wird.

Nérdlich, an der Strafe ,Am Rohrbach*, existiert eine stark durchmischte Bebauung aus Ge-
werbebauten, modernen und dlteren Mehrfamilienhdusern und in Reihen errichteten Einfamili-
enhdusern. Hier beginnt auch das Gebiet des sog. Klein-Amerika am Holbeinring.

Die Augustastrafde selbst ist eine innerortliche StraRe in Heidelberg-Rohrbach, welche die Hein-
rich-Fuchs-Strafe im Norden mit der Ortenauer Strafle im Siiden verbindet. Sie wird von der
Viktoriastraf3e, der Max-Joseph-Strafe und der Markgriflerstrafe gekreuzt.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug der Augustastrafle entspricht einem Wohngebiet, das
in ostlicher Richtung dichter mit Mehrfamilienhiusern und in westliche Richtung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaut ist. Die Gebdude in der Nachbarschaft sind inhomogen und stam-
men aus unterschiedlichen Baujahren. Sie wurden teilweise erweitert und/oder modernisiert.

In der naheren Umgebung existieren Kindergirten und -krippen, es gibt Grundschulen und wei-
terfithrende Schulen. Weitere Bildungseinrichtungen bestehen auch in den anderen Heidelber-
ger Stadtteilen. Versorgungs- und Einkaufsmoglichkeiten gibt es in Form von Lebensmittel-
markten (im Stadtteil verteilt), grofen Einkaufsmérkten im Gewerbegebiet Rohrbach-5iid sowie
von kleineren Geschéften im alten Ortskern von Rohrbach. Zudem verfiigt Rohrbach iiber medi-
zinische Einrichtungen und Einrichtungen fiir Altere.

Rohrbach zeigt historisch gewachsene Strukturen mit guter Infrastruktur und Durchgriinung,
liegt aber relativ weit entfernt von der Heidelberger Innenstadt und wird durch den StraRenver-
kehr auf der Karlsruher Strafle belastet. Die Lage des Bewertungsobjekts entspricht im We-
sentlichen einer mittleren Wohnlage.
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Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist mafdgeblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Eine Beurteilung
der Biiro-/Geschafts- /Gewerbelage ist hier nicht von Bedeutung.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 21717 der Gemarkung Heidelberg; laut Auszug aus
dem Liegenschaftskataster vom 01.06.2024 ergeben sich folgende Grundstiicksverhiltnisse.10

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine Gréf3e von 1.770 m? und wird im Ka-
taster unter der Anschrift ,,Augustastrale 1, 2, 3, Heinrich-Fuchs-Strae 17 gefiihrt. Es handelt
sich um ein Kopfgrundstiick mit anndhernd rechteckigem Zuschnitt und ebener Topografie.

Grenzverhilinisse

Das Bewertungsgrundstiick (Flst. 21717) hat drei Strafenfronten: Die StraRenfront zur nérd-
lich verlaufenden Heinrich-Fuchs-StraRe betrigt etwa 24 m, die zur Augustastrafe auf der West-
seite rd. 67 m und die zur siidlich liegenden Victoriastrafze rd. 27 m. Nach Osten hin wird es von
den bebauten Flurstiicken 21714/1 und 21714/7 begrenzt.

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit drei Hiusern: Das Mehrfamilienhaus Heinrich-Fuchs-Straie 17
mit 8 Wohnungen ist westlich an das Haus Heinrich-Fuchs-Strae 15 (Flst. 21714/1) angebaut,
seine westliche Giebelseite liegt an der Kreuzung mit der Augustastrafe. Dieses Gebiude hat
einen Eingang auf der nérdlichen Traufseite von der Heinrich-Fuchs-Strafie aus, zum 6ffentli-
chem Strafenraum hin ist das Gebaude nur wenig zuriickgebaut. Dieser Bereich ist mit Gehweg-
platten wie der angrenzende Biirgersteig befestigt. An der AugustastraRe stehen die Doppel-
haushilften Augustastraie 1 und Augustastrafle 3 (jeweils 6 Wohnungen), die getrennte
Eingédnge auf der 6stlich liegenden Hofseite haben. Zwischen der Augustastrafe und den beiden
Wohnhdusern besteht ein begriinter Vorgarten.

Im nérdlichen Giebelbereich des Hauses AugustastraRe 1 liegen 5 PKW-Stellpliitze, die von der
Augustastrale aus befahren werden, im siidlichen Giebelbereich des Hauses Augustastrafie 3
weitere 6-PKW-Aufienstellpldtze mit einer Zufahrt von der Victoriastrafe. Beide Stellplatz-Be-
reiche sind durch eine Griinfliche voneinander getrennt, es existiert ein FuRweg zwischen den
Bereichen. Hinweise auf wertrelevante Grenzbesonderheiten wie Uberbauten/-hang wurden
nicht bekannt.

- Erschliefdfungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt an 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen von Augustastrafie, Vic-
toriastrafie und Heinrich-Fuchs-Strafle. Alle drei Strafen sind in dem betreffenden Abschnitt as-
phaltiert und einstreifig, mit beidseitig angeordneten Parkplitzen. Alle genannten Strafen haben
Straffenlampen und beidseitig Gehwege. Fiir die Wertermittlung wird die Existenz von fiir Be-
bauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und Ver-/Entsorgungsleitungen unterstellt,
so dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschlieungsbeitragsfrei einzustufen ist.

10 Vgl. Anlage 3 zu diesem Gutachten.
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Das Flst. 21717 liegt an innerdrtlichen Straen. In der ,Larmkartierung 2017 Straenverkehr
(Lpen) 24 Stunden” des Landes Baden-Wiirttemberg sind die Heinrich-Fuchs-Strafte und die Vic-
toriastrafle nur im dstlichen Bereich, nahe der Karlsruher Strafle aufgenommen.!!

- Umwelteinwirkungen/Geriuschimmissionen

Beim Ortstermin habe ich die Verkehrsimmissionen ebenfalls nicht als storend wahrgenom-
men. Die Verkehrsimmissionen sind vermutlich ausreichend im Bodenrichtwert beriicksichtigt.
Eine weitergehende Erkundung/Beurteilung zu Umwelteinwirkungen erfolgt hier nicht (vgl. Ziff.
1/Leistungsabgrenzung).

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?2 be-
findet sich das Flurstiick 21717 nicht in einer Hochwasserzone.?3 Aus der Gefihrdungsklassen-
Analyse von ,GeoVeris® ergibt sich die Gefadhrdungsklasse 1, wonach eine sehr geringe Hochwas-
sergefdhrdung vorliegt; die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers sei seltener als
einmal in 200 Jahren bzw., auferhalb der HQexrem-Fléchen der éffentlichen Wasserwirtschaft.14

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine mittlere
Gefdhrdungsklasse bei Starkregenereignissen.1s

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Hochwasser- und Starkregenrisiken im Boden-
richtwerte bereits eingepreist sind.

- Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfiahigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Eswird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Rdumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung fiihrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken,

2.2 Privat- und éffentlich-rechtliche Situation

2.2.1  Grundbuch

- Amtsgericht Mannheim, Wohnungsgrundbuch von Sinsheim, Blatt 9714

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 04.03.2024 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch iibermittelt, der inhaltlich hier zugrunde gelegt. Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist
im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebucht.16 Nicht eingetragene Rechte, Aktivver-
merke und Beschrankungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken oder Grundschulden sind
nicht wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

11Vgl. Anlage 4.1 zu diesem Gutachten.
12 Vgl. Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
13 Vgl. Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
14 Vgl. Anlage 4.2 zu diesem Gutachten.
15 Vgl. Anlage 4.3 zu diesem Gutachten.
16 Vgl. Anlage 1 zu diesem Gutachten.
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Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestanden am 04.03.2024 folgende Eintragungen in Ab-
teilung II des Grundbuchs:

Abteilung 1l des Wohnungsgrundbuchs

~ Ifd.Nr.1 Nacherbenvermerk, eingetragen am 11.12.1996.

Zweck eines Nacherbenvermerks nach § 51 GBO ist es, Nacherben im Falle einer Verfiigung des
Vorerben iiber ein Grundstiick vor einem gutglidubigen Erwerb nach §§ 2113 Abs. 3, 892 Abs. 1
S. 2 BGB zu schiitzen.?

~ Ifd.Nr.2 Pfindung eines Miterbenanteils, eingetragen am 14.04.2023.

Die Pfaindung beschrinkt den Schuldner-Miterben in seiner Mitberechtigung am Nachlass und
damit in seiner Austibung seiner Miterbenrechte zu Gunsten des Glaubigers. Verboten sind dem
Schuldner-Miterben alle dem Glaubiger nachteiligen Verfiigungen. Ein zum Nachlass gehérender
einzelner Gegenstand kann damit ohne Zustimmung des Glaubigers durch den Schuldner nicht
mehr zum Nachteil des pfindenden Glaubigers belastet oder verdufert werden. Ebenso kann das
Miterbenrecht selbst durch Rechtsgeschift nur noch mit Zustimmung des Pfandglaubigers auf-
gehoben oder in einer das Pfandrecht beeintrichtigenden Weise gedndert (iibertragen, veriu-
RRert oder belastet) werden.18

~ Ifd.Nr.3 Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft, eingetragen am 18.08.2023.

Die Bewertung der Rechte aus Abt. II Ifd. Nrn. 1 bis 3 ist nicht beauftragt.
Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. IIl des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

- Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung (WEG)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum. Dieses besteht aus dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum i.V.m. dem ausschlieRlichen Sondereigen-
tum an bestimmten Raumen. Das Rechtsverhiltnis innerhalb der Gemeinschaft der Eigentiimer
wird vor allem nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und der Teilungserklirung mit
Gemeinschaftsordnung (TE) bestimmt.

Aufteilung

Die Teilungserklirung wurde am 19.12.1967 notariell beurkundet und lag bei der Grundakten-
einsicht vor.?® Eine Abgeschlossenheit fiir die im Erdgeschoss des Gebdudes Augustastrafe 1
liegenden Wohnungen wurde am 13.12.1967 durch das Bauverwaltungsamt der Stadtverwal-
tung Heidelberg bescheinigt;20 zur Abgeschlossenheit der iibrigen Wohnungen wurde mir nichts
bekannt. Danach ist das Eigentum an dem mit 3 Mehrfamilienhiusern bebauten Grundstiick in
der Weise aufgeteilt worden, dass mit 20 Miteigentumsanteilen je ein Sondereigentum an einer
Wohnung und einem Kellerraum und mit 11 Miteigentumsanteilen ein Teileigentum an ei-
nem Kfz.-Abstellplatz verbunden ist.2!

17 Vgl. Riedel, Ernst/Volmer, Michael u.a.: Grundbuchrecht, 16. Aufl., Miinchen 2020, Rn. 3495.
18 Vgl. wie vor, Rn. 1661.
9 Vgl. Urkunde des Notariats III Heidelberg vom 19.12.1967 (111 UR 1714/67).
20 Vgl. Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Heidelberg vom 13.12.1967.
4 Vgl. Urkunde des Notariats 11l Heidelberg vom 19.12.1967 (HI UR 1714/67).
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Das Bewertungsobjekt umfasst , einen Miteigentumsanteil von 45,6/1.000 am Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Woh-
nung (Wohnungseigentum) im Gebédiude Heidelberg, Augustastrafie 1, im Erdgeschoss nach
Norden gelegen, bestehend aus: 3 Zimmer, Kiiche, Bad (mit) WC, Diele, Loggia, 1 Kellerraum
im Untergeschoss, sowie Abstellraum im Dachgeschoss und Kfz.-Abstellplatz Nr. 5. Die
Wohnfldche betrdgt 71,0 qm."??

Zu dem in der Teilungserkldrung erwahnten , Abstellraum im Dachgeschoss” hat das Grund-
buchzentralarchiv keine Unterlagen zur Verfigung gestellt. Die iiberlassenen Aufteilungspline
beschrankten sich auf einen Ubersichtsplan zu den Stellplatzen sowie Geschossgrundrisse zum
Keller- und Erdgeschoss. Es kann daher nicht beurteilt werden, ob die Angabe im Textteil der
Teilungserkldrung mit dem Aufteilungsplan iibereinstimmt, ob dieser Abstellraum im Dach-
geschoss also tatsdchlich Sondereigentum oder Gemeinschaftseigentum darstellt, weil ein raum-
licher Bezug fehlt. Nach den Beschreibungen in der Teilungserklarung wurde allen 20 Wohnun-
gen in den drei Mehrfamilienhdusern ein solcher Abstellraum zugeordnet.23

Besitziibergabe

Die Ubergabe der Miteigentumsanteile erfolgte nach der Teilungserklirung am 01.12.1963 bzw.
am 01.01.1964.2¢ Im Zusammenhang mit dem Hinweis im Rubrum der Teilungserklirung, wo-
nach das Grundstiick ,mit 3 Mehrfamilienhdusern bebaut” ist und am 01.12.1963/01.01.1964
bezogen wurde, gibt dies einen Hinweis auf das Baujahr.

Sondernutzungsrechte

Die PKW-Stellplitze wurden in der Teilungserklirung als , Teileigentum* bezeichnet. Ich ver-
weise in diesem Zusammenhang darauf, dass Stellplidtze ohne Gebiudebezug erst seit neuerer
Zeit sondereigentumsfihig sind (§ 3 Abs. 3 WEG). In diesem Gutachten wird angesichts des his-
torischen Zeitpunkts der Erstellung der Teilungserklirung davon ausgegangen, dass der der
Wohnung 2 zugeordnete PKW-Stellplatz Nr. 5 als Sondernutzungsrecht zu qualifizieren ist.

Instandhaltung und Betriebskosten

Nach der Teilungserklarung hat jeder Wohnungseigentiimer ,die im Sondereigentum stehen-
den Gebiudeteile laufend auf eigene Kosten in so gutem Zustand zu erhalten, dass das An-
sehen, die Stabilitit und der Zustand des Gesamtgebiudes keinen Schaden erleidet”.25 Die
gemeinschaftlichen Gebédudeteile und Einrichtungen sind aus der Instandhaltungsriicklage in-
stand zu halten. ,Das gleiche gilt fiir Erhaltung und Instandsetzung des Aufienanstrichs fiir die
Auflenmauern, Fenster, Fensterlidden, Jalousien, Balkone usw.“26

Stimmenzidhlung Gemeinschaftsversammlung
In der Eigentiimerversammlung hat jeder Eigentiimer so viele Stimmen, als sein Miteigentums-
anteil Tausendstel umfasst; bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.2”

VerdufRerungsbeschriankung

Zur VerduRerung seines Wohnungseigentums bedarf der Eigentiimer der Zustimmung des
Verwalters. Sie ist nicht erforderlich im Falle der Zwangsversteigerung sowie bei Verduferung
im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursverwalter.28

22 Vgl. Teilungserkldrung vom 19.12.1967, vor 1.

23 Wie vor, § 2.

24 Vgl. § 3 der Teilungserklarung.
% Vgl. § 8 der Teilungserkldrung.
26 Vgl. § 10 der Teilungserklirung.
27 Vgl. 13 der Teilungserklarung.
28 Vgl. § 13 der Teilungserkldrung.
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2.2.2 Bauplanungsrecht
| | Verbindliche Bauleitplanung

Die stidtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspla-
ne sowie verbindliche Bebauungspline i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Das Bewertungsgrundstiick ist im Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidel-
berg-Mannheim als Wohnbauflache dargestellt.2?

Ein Bebauungsplan existiert fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks nicht.3° Es handelt sich
um ein Grundstiick, dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen
ist. Danach ist eine Bebauung zuléssig, wenn sie sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlieflung gesichert ist. Das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden. Die nihere Umgebung entspricht m.A.n. einem Wohngebiet. Diese
Auffassung wird auch durch den Flichennutzungsplan bestitigt, der den Bereich des Bewer-
tungsobjekts als Wohnbauftache darstellt.

Im Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass die vorhandene Bebauung hinsichtlich
der Art und des Mafes der baulichen Nutzung der Zulissigkeit nach § 34 BauGB entspricht. Ein
wesentliches Indiz dafiir ist die vorliegende Baugenehmigung.

- Entwicklungszustand des Grundstiicks
Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 21717 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Grofe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stidtebaurecht/Denkmalschutz
Fiir das Flst. 21717 besteht nach dem Geodatenportal der Stadt Heidelberg keine Sanierungs-
satzung. Auch Entwicklungs-, Erhaltungs-, Gestaltungs- und Werbeanlagensatzungen oder
eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB bestehen danach nicht.3!

Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble liegen nicht vor.

2.2.3 Bauordnungsrecht
=5 Bau- und Nutzungsgenehmigung

Das Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz der Stadt Heidelberg hat mir bei einem dort stattge-
fundenen Termin am 21.03.2024 Kopien aus der Bauakte des Bewertungsgrundstiicks gefertigt.

10/1962 +Errichtung eines 4-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses”, Baubescheid vom
22.02.1963 (fiir Heinrich-Fuchs-Strafle 17), Rohbauabnahme am 03.09.1963,
Gebrauchsabnahme am 11.12.1963

2 Vgl. Anlage 5.1 zu diesem Gutachten; internethasierte Auskunft des Nachbarschaftsverbands Hei-

delberg-Mannheim, abgerufen am 01.06.2024 unter http://www.nachbarschaftsver-

band.de/fnp/fnp aktuellhtml .
3 Vgl. internetbasierte Auskunft aus dem Geoportal Heidelberg, Internetabfrage vom 01.06.20 unter
31 Wie vor.
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10/1962  ,Errichtung eines 3-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses*, Baubescheid vom
22.02.1963 (fiir Augustastrafie 1-3), Rohbauabnahme am 02.09.1963, Ge-
brauchsabnahme am 11.12.1963

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses Gut-
achtens).

2.3 Miet- und Nutzungsverhaltnisse

- Derzeitige Nutzung

Anlésslich des ersten Ortstermins am 07.03.2024 habe ich festgestellt, dass das Bewertungsob-
jekt bewohnt ist, konnte in der Wohnung aber niemanden antreffen. Ich habe in Kenntnis des
Nutzers diesen angeschrieben und zu dem Ortstermin eingeladen. Beim Ortstermin am
27.03.2024 wurde mir vom Wohnungsmieter getffnet. Er legte mir einen Mietvertrag vor, der
am 17.03.2013 geschlossen wurde. Die Mietsache wird darin wie folgt beschrieben:

»Vermietet wird zu Wohnzwecken in der Augustastrafie 1, 69126 Heidelberg, Erdgeschoss rechts
gelegene Wohnung, bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Diele, Bad/WC, (Kellerraum, Balkon). Die
Wohn-/Nutzfliche betrdgt ca. 60 Quadratmeter. Mitvermietet wird der Stellplatz links (angren-
zend zu Fufiweg)...".32

Der Mietverhaltnis begann nach dem vorgelegten Mietvertrag am 01.04.2013, es lauft auf un-
bestimmte Zeit. Die anfingliche monatliche Grundmiete wurde mit 392 € vereinbart, zusitz-
lich waren Vorauszahlungen auf die Heizkosten/Warmwasser von 79 € und auf die restlichen
Betriebskosten von 107 € zu zahlen, so dass sich eine monatliche Gesamtzahlung von 578 €
ergab.?? In der Zusatzvereinbarung vom 29.03.2013 ist vereinbart worden, dass die im Miet-
vertrag vereinbarte Miete fiir die ersten 24 Monate gilt. Es wurde eine Staffelmiete vereinbart,
die fir die Zeit ab dem 01.04.2023 eine monatliche Grundmiete von 445 € und ab dem
01.04.2025 von 455 € vorsieht. Auf eine Mietsicherheit wurde nach dem Mietvertrag verzich-
tet.3¢

In der Zusatzvereinbarung vom 29.03.2013 haben die Vertragsparteien zu den Kiindigungs-
moglichkeiten vereinbart: ,Die Vertragsparteien streben ein kingerfristiges Mietverhdltnis an.
Das Recht zur ordentlichen Kiindigung des Vermieters (Kiindigung wegen Eigenbedarf, Teilkiindi-
gung und Verwertungskiindigung §§ 573, 573a, 573b BGB) ist daher ausgeschlossen. Die Kiindi-
gungsvoraussetzungen richten sich im Ubrigen nach den gesetzlichen Vorschriften.”

Nach einem dem Mietvertrag beigefiigten Ubergabeprotokoll vom 01.04.2013 ist die Woh-
nung frisch renoviert ibergeben worden, ohne Mingel. Der Keller miisse noch gerdumt und die
Trennwand zwischen Wohn- und Schlafzimmer zu Lasten des Vermieters gestellt werden. Der
Mieter hat die Schonheitsreparaturen zu tragen.

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des bestehenden
Mietverhiltnisses ermittelt.

Sonstige Nutzungsverhiltnisse wurden mir nicht bekannt.

32 Vgl. § 1 des Mietvertrags.
3 Vgl. § 2 des Mietvertrags.
34 Vgl § 5 des Mietvertrags.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebidude und AuRenanlagen

.l Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf den Ortsbesichtigungen, der Bauakte und erteil-
ten Auskiinften; sie umfassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswerter-
mittlung sachgemaf ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 6 ) sind zu beachten.

Vom Gemeinschaftseigentum konnten die Fassaden der drei Mehrfamilienhiuser sowie der Ein-
gangs- und Kellerbereich des Treppenhauses im Gebdude AugustastraRe 1 besichtigt werden.
Das Sondereigentum war zugénglich, wegen der Méoblierung, den dort abgestellten Gegenstin-
den und der schwachen Ausleuchtung aber zum Teil nicht oder nur eingeschrinkt einsehbar.

- Typologische Gesamtkonzeption

Es existiert eine Wohnanlage, bestehend aus 3 Mehrfamilienhiusern, davon ein 8-Familien-
wohnhaus an der Heinrich-Fuchs-Strafie und zwei als Doppelhaushilften errichtete 6-Fa-
milienwohnhiuser an der Augustastrafle. Alle Hiuser sind volistindig unterkellert und ver-
fiigen liber nicht ausgebaute Dachgeschosse. Elf der insgesamt 20 Wohnungen ist ein PKW-
Aufienstellplatz zugeordnet; diese befinden sich auf den Giebelseiten des Doppelhauses an der
Augustastrafe.

Die zu bewertende Eigentumswohnung (Nr. 2) liegt im Erdgeschoss rechts des 6-Familien-
wohnhauses Augustastrafie 1. Dieses Gebiude ist 3-geschossig; es existieren 2 Wohnungen
je Etage (sog. 2-Spédnner).

Die ErschlieRung der Wohnung Nr. 2 erfolgt iiber den Hauseingang zum Haus AugustastrafRe 1,
der sich auf der 6stlichen Traufseite im Hofbereich befindet. Der PKW-Stellplatz Nr. 5 liegt nahe
auf der nordlichen Giebelseite des Gebiudes Augustastrafie 1.
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3.1.1 Gebidudekonstruktion
- Primarstruktur

Das Gebaude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Satteldach. Das 8-Familienhaus
Heinrich-Fuchs-Strae 17 besteht aus dem Untergeschoss, dem Erdgeschoss (Hochparterre),
drei Obergeschossen und dem nicht ausgebauten Dachgeschoss. Die beiden 6-Familienhiuser
Augustastrafie 1 und 3 haben jeweils ein Unter- und ein Erdgeschoss (Hochparterre), zwei
Obergeschosse und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Alle Hauser sind als sogenannte Zwei-
spéanner errichtet, d.h. existieren jeweils zwei Wohnungen pro Etage. Sie haben mittig eingelegte
Treppenhiuser; Aufziige sind nicht vorhanden.

Die Wohnungen an der Heinrich-Fuchs-Strafe haben Balkone auf der nach Siiden orientierten
Hofseite des Gebaudes, wahrend die nach Westen ausgerichteten Balkone der Wohnungen an
der Augustastraf3e zur Strafie hin liegen. Auch der Balkon der zu bewertenden Wohnung Nr. 2
im Erdgeschoss liegt auf der Straflenseite.

Im nachfolgenden

Fassade/Rohbau

Griindung nicht bekannt, vermutlich Stampfbeton | AuRenwinde im Kellergeschoss aus Stampf-
beton, librige Geschosse aus Hochlochziegeln | Sockel zuriickgebaut und farblich abgesetzt in
grau gestrichen | Fassaden verputzt, heller gestrichen | Treppenhauswinde und tragende Innen-
wiénde aus Mauerwerk, vermutlich Kalksandstein | nicht tragende Innenwinde gemauert (ver-
mutlich Schwemmsteine) | Geschossdecken vermutlich in Stahlbeton | i. W. einfacher, nicht
mehr zeitgemiafRer Ausstattungsstandard

Dach/-eindeckung

Satteldach als Kehlbalkendach in Holzkonstruktion, Dachneigung rd. 30°| Dacheindeckung mit
Flachdachpfannen | vorgehéngte Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech mit Anschluss an
den &ffentlichen Kanal (ungepriift) | Dimmung nicht bekannt | i. W. einfacher, nicht mehr zeit-
gemifier Ausstattungsstandard

Geschoss-/Treppen

Massive Geschosstreppen mit Zwischenpodesten | Tritt- und Setzstufen sowie Sockelleisten und
Podestbeldge aus schwarzem Betonwerkstein | Unterseiten der Treppenlidufe verputzt und hell
gestrichen | Metallgeldnder mit Fiillungsstiben ockerfarben gestrichen, mit schwarzem Kunst-
stoff ummantelte Handldufe | Wande verputzt und in gelbem Farbton gestrichen | einfacher,
nicht mehr zeitgeméifler Ausstattungsstandard

Hauseingang/Fenster

Hauseingang Augustastrafie 1 auf dstlicher Traufseite des Geb4dudes zum Hof hin | massives Vor-
dach | Eingangspodest anndhernd ohne Niveauunterschied zum Zuweg | einfliigelige Haustiir in
Naturholzausfithrung mit Drahtglasfiillung und Profilzylinder | seitlich feststehendes Element
mit sechs integrierten Briefkdsten | Treppenhausfenster als Holzfenster mit Drahtglasfiillung |
Klingeltableau aus Messing (uneinheitliche Beschriftung) und Gegensprechanlage an der Tiirlai-
bung montiert | im Kellerbereich Metallfenster mit Miusegittern | sonst weife Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, tiw. verschliefbar, im Wohnzimmer zum Balkon Fenstertiir-Element | Au-
Zenfensterbdnke aus Kunststein auf Traufseiten, auf siidlicher Giebelseite (Augustastrae 3)
weifle Leichtmetallfensterbianke | Innenfensterbinke aus Travertin | Rollliden mit braunen
Holzpanzern mit Rollgurten | i. W. einfacher, nicht mehr zeitgeméifier Ausstattungsstandard

Sonstige Bauteile
Vordicher an Hauseingingen | Balkone
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3.1.2  Innenausbau und Gebidudetechnik Wohnung Nr. 2

- Sekundar- und Tertidrstruktur

Eine Innenbesichtigung war nur im Eingangsbereich von Treppenhaus, Teilen des Kellerge-
schosses im Haus Augustastrafie 1 sowie der Wohneinheit Nr. 2 mdglich. Fiir die nicht ein-
sehbaren Bereiche bzw. Tertidrstrukturen (z.B. Hohlrdume, Versorgungs- /Heizungs-/Automati-
sierungsanlagen) werden nutzungs- bzw. baujahrestypische Ausfiihrungsstandards unterstellt.

Ausbau/Innentiiren

Wohnungseingangstiir zu Wohneinheit Nr. 2 als glatte, weif gestrichene Holzrahmentiir | Tiir-
spion, Tiirknopf und Profilzylinder, Sicherheitsschloss | Innentiiren zumeist als glatte, weifk ge-
strichene Tiiren mit Driickergarnitur und Buntartzylinder, Kiichentiir mit Glasausschnitt | i. W.
einfacher, nicht mehr zeitgemifer Ausstattungsstandard

Ausbau/Oberflichen

Bodenbelag im Treppenhaus (Eingangs- und Zwischenpodeste, Treppenliufe) aus schwarzem
Betonwerkstein | Wande im Treppenhaus verputzt und in Gelbton gestrichen | Boden der Riume
von Wohnung Nr. 2 mit Laminat-, Kork- oder Fliesenbelag | Sockelleisten | Wande verputzt, mit
Raufaser tapeziert und weif? gestrichen | in einem Zimmer (Giebelseite) tiw. mit Holzverkleidung
| i. W. einfacher, iiberwiegend nicht mehr zeitgemifR er Ausstattungsstandard

Ausbau/Badezimmer

Badezimmer auf dstlicher Traufseite (Hof) mit Fensterbelichtung: Winde mit rechteckigen, hel-
len, matten Fliesen, dariiber und Decke verputzt und gestrichen | matte Bodenfliesen in Braunton
| weifSe Sanitdrausstattung, bestehend aus eingemauerter Badewanne mit Duschvorrichtung
und Duschvorhang, Handwaschbecken | Waschmaschinenanschluss | i. W. einfacher bis mitt-
lerer, iiberwiegend noch zeitgemiRer Ausstattungsstandard

Ausbau/Kiiche

Langswand mit Fliesenspiegel aus weifl-changierten, rechteckigen Fliesen, sonst Putz und/oder
Tapeten mit Anstrich | Boden mit Korkbelag | im Bereich des Fliesenspiegels Einbaukiiche mit
Spiile und Elektrogeriten (nicht Gegenstand der Wertermittlung) | i. W. einfacher, nicht mehr
zeitgeméfler Ausstattungsstandard

Heizung/Wasser

Im Badezimmer weifler Kompaktheizkorper, sonst iiberwiegend Stahl-Rippenheizkarper mit
Thermostatventilen | Beheizung vermutlich iiber Fernwiirme | im Badezimmer Elektroboiler
(Nenninhalt: 80 Liter, Fabrikat: Siemens) | i. W. einfacher bis mittlerer, iiberwiegend noch
zeitgemifRer Ausstattungsstandard

Elektro/Liiftung

Stromeinspeisung iiber Dachstdnder | Stromzihler ohne Zihlerschrank im Gemeinschaftskeller
an Wand montiert | Leitungsfiihrungen im Kellergeschoss auf Putz | in der Wohnung weif2es und
veraltetes Schalter- und Steckdosenprogramm | in der Wohnung Leitungsfiihrung zumeist unter
Putz, aber mit wenigen Anschliissen | i. W. einfacher, nicht mehr zeitgeméifR er Ausstattungs-
standard

Besonderheiten und Zubehor der Wohneinheit

Einbauschrénke in Diele, Kinder- und Schlafzimmer, Fronten z.T. gestaltet | Einbaukiiche | Eigen-
tumsverhdltnisse an Einbaukiiche und -schranken nicht geklirt. Diese sind nicht Gegenstinde
der Wertermittlung.
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Abgemauerter grofer Kellerabstellraum (ca. 15 m?) mit Fenster im Kellergeschoss, neben
dem als Fahrradkeller genutzten ,Gemeinschaftskeller” Betonwinde und Decke weif gestrichen

- Auflenwohnbereich

Balkone mit Metallgeldndern und Briistungen aus Profilblechen (Augustastrafe in braun/Hein-
rich-Fuchs-Strafe in griin) | vereinzelt Blumenkasten und/oder Balkon-Kraftwerke | tlw. Marki-
sen (uneinheitliche Art und Farbe) | Balkon der Wohnung Nr. 2 mit Bodenbelag aus Beton-
werksteinen | an dariiber liegendem Balkon befestigter Sonnenschutz aus Plexiglas

3.13 Aufienanlagen

[ PKW-Stellplatz
Nichtiiberdachte PKW-Stellplitze, mit Betonsteinen befestigt (Rangierfliche grau/Parkflachen
rot eingefarbt/Abgrenzungen weift markiert) | zugeordnet ist der PKW-Stellplatz Nr. 5

- Aufienanlagen/Zubehor

Zu den Strafien hin niedrige Mauerchen aus Ziegelsteinen mit dahinter stehender lebender He-
cke, Teilbereiche auch mit zwischen Metallpfosten gespanntem, niedrigem Maschendrahtzaun,
zu den dstlichen Nachbargrundstiicken ebenfalls Maschendrahtzaun (Eigentumsverhiltnisse
nicht gekldrt) | Vorgarten mit Raseneinsaat, Mandelbdume zwischen straRenseitiger Hausfas-
sade und Hecke, grofier Laubbaum an Kreuzung Augusta- /ViktoriastraRe | Zufahrten zu PKW-
Stellplatzen auf studlicher Giebelseite der AugustastraRe 3 und nérdlicher Giebelseite der Au-
gustastrafle 1, keine hofseitige Umfahrung des Gebdudes méglich | hofseitiger Garten zumeist
Raseneinsaat, héhere Straucher, einige Biume | zwischen Hauszugingen und Wohnhaus Pflanz-
beet mit Strduchern | Hauszugéinge mit grauem Betonsteinpflaster befestigt | Teppichstange |
Auflenwasserhahn | Stellplatze fiir Fahrrider und Miilltonnen nahe den PKW-Stellplitzen. Es
werden iibliche Grundstiicksanschliisse unterstellt

3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Mafnahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebdudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet Mafnahmen, die zum
Erhalt der Gebdudenutzung regelméagig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschdden durch duflere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Bauméngeln (Planungs-/Ausfiihrungsfehler /Mangelfolgeschiden).

3.2.1 Baulicher Zustand, Schiden und Mingel
- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Ich weise nochmals ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel-/Bauschadensgut-
achten erstellt wird; die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiden/Mingeln sind
nur unvollstindig. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits-/
Rissschiden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wiarme-/
Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen und
zu tierischen Schidlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten
und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet.
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Es sind keine durchgreifenden Modernisierungen als nutzwertrelevante (strukturelle/ ener-
getisch-technische) Verianderungen/Verbesserungen erkennbar, so dass i.W. die Baumafnah-
men aus dem Jahr 1963 pragend sind. Das Gebédude zeigt einen fiir das Baujahr noch durch-
schnittlichen Instandhaltungszustand, ist aber in manchen Bereichen nicht mehr zeitge-
maf.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte mafgeblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Bauméngel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschiden infolge duferer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.

Fassaden/-flichen

Die Gebdudehiille entspricht im Wesentlichen den Anforderungen des Baujahrs. Vermutlich
wurde spéter eine heute als unzureichend einzustufende Ddmmung auf die Fassaden aufge-
bracht. Wesentliche technische, energetische oder dekorative Erneuerungen wurden mir nicht
bekannt. Es existieren zahlreiche Schadstellen im Bereich von Auenputz/Anstrich. In der zu
bewertenden Wohnung Nr. 2 bestehen im sockelnahen Bereich Feuchtigkeits- und Schimmel-
schaden.

Dach/-eindeckung
Die Dachkonstruktion und -eindeckung sowie die DAmmung im Dachbereich konnte nicht ein-
gesehen werden. Es wird von iiblichen Witterungsspuren ausgegangen.

Fenster/-tiiren
Die Fenster wurden in der Vergangenheit durch Kunststofffenster ersetzt, die Holzrollliden
zeigen starke Witterungsspuren.

Hauseingang/Treppen
Die Haustiliranlage und die Treppenhausverglasung stammen vermutlich noch aus dem Baujahr
und sind veraltet.

Innenausbau

Das Treppenhaus und das Kellergeschoss zeigen einen veralteten Zustand. Der Innenausbau
in der Wohnung Nr. 2 wurde in den Bereichen von Wand- und Deckenbekleidungen sowie
Bodenbeldgen vermutlich vor dem letzten Mieterwechsel modernisiert und befindet sich in
einem ordentlichen Zustand.

Sanitar/Kiche
Die sanitére Einrichtung im Badezimmer (Fliesen, Sanitirgegenstinde) ist in jiingerer Zeit
modernisiert worden, die Kiiche hingegen zeigt einen nicht mehr zeitgemifien Zustand.

Gebaudetechnik

Die Elektroinstallationen sind veraltet. Die Sanitir- und Heizungsinstallationen waren nur
in der Wohnung 2 und dort nur in den Bereichen auf den Winden einsehbar. Sie zeigt im sicht-
baren Bereich augenscheinlich keine Minge], diirfte sich aufgrund des Alters aber vermutlich in
keinem guten Zustand mehr befinden.

Aufienanlagen
Die Garten- und Aufienanlagen sind einfach gestaltet, befinden sich aber in einem recht guten
Zustand. Ein Dichtigkeitsnachweis fiir die Grundleitungen liegt mir nicht vor.

Sonstiges

In der Wohnung besteht im Sockelbereich teilweise ein Schimmelbefall. Ein sonstiger Schad-
lings- oder Hausschwammbefall, Schadstoffe oder Defizite der Tragstruktur waren nicht erkenn-
bar. Diesbeziiglich erfolgten keine weiteren Untersuchungen; solche sind ggfs. gesondert zu ver-
anlassen.
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Bei einem Verkauf oder einer Vermietung von Gebduden muss potenziellen Kiufern oder Mie-
tern ein Energieausweis vorgelegt werden, eine Art Ausweis, der die energetische Einschitzung
des Gebdudes dokumentiert. Vom Verwalter wurde mir ein verbrauchsorientierter Energieaus-
weis zur Verfiigung gestellt, der am 31.07.2018 von der ,€/o Techem
Energy Services GmbH, Eschborn, ausgestellt wurde und bis zum 31.07.2028 giiltig ist. Darin
wird ein Endenergieverbrauch des Gebaudes von 163 kWh/(m?® x a) bescheinigt (Primirener-
gieverbrauch: 114 kWh/(m? x a).

- Energieausweis/energetische Qualitiat

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG)stellt auch fiir Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die ener-
getische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt es sich
um Bestandsgebadude aus den 1960er (Altbau). Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vorschriften zu
beachten:

- Bei groReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- Ol- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen gréfitenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungedammte, zugdngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Rdumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Riume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiberschritten wird.

Fur einige der aufgefiihrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Fiir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine

GEG-bedingten Maftnahmen erforderlich sind und, dass bei zukiinftigen Bau- oder Renovie-
rungsmafinahmen keine wesentlichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

3.2.2 Investitionsriickstau/Wirtschaftliche Minderungen

Als Wertminderung fiir Investitionsriickstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforder-
lich ist, einen Zustand tblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es
sich nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte,
wertermittlungssystematische Ansétze anhand lage- /objektbezogener Kennwerte zur marktge-
rechten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsobjekt”.

- Gesamtbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem fiir das Baujahr noch durchschnittlichen In-
standhaltungszustand. Allerdings gibt es in jedem durchschnittlichen Geb4ude Bereiche mit ei-
nem unter- oder auch iiberdurchschnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten
Modernisierungen der Fall. Ein iibliches Wohnhaus hat in Teilbereichen immer auch iltere Aus-
stattungsmerkmale, die zumindest mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung
des Werteinflusses von Bauméngeln und Bauschiden ist mafigeblich, wie sich das Gebiude aus
der Sicht iiblicher Marktteilnehmern darstellt.
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Die Bereiche des Gemeinschaftseigentums hinterlisst einen noch als durchschnittlich einzu-
ordnenden Eindruck (soweit einsehbar). Aufgrund des fortgeschrittenen Gebidudealters
sind manche Bereiche aber nicht mehr zeitgemaR. Es wird davon ausgegangen, dass fiir ent-
sprechende Instandhaltungsaufwendungen die Erhaltungsriicklage ausreicht.

Die Wohnungseinheit Nr. 2 befindet sich im Hinblick auf das Baujahr und iibliche technische
Erneuerungszyklen in einem leicht verbesserten Zustand. Sie verfiigt iiber eine {iberwiegend
einfache Ausstattung, stellt sich aufgrund des modernisierten Innenausbaus und des neueren
Bades aber gut dar.

Ich gehe davon aus, dass iibliche Marktteilnehmer bei dem Bewertungsgegenstand fiir beste-
henden Instandhaltungsdefizite an Gebiudehiille, Innenausbau, Haustechnik und Aufenanla-
gen keinen Abschlag vornehmen werden. Marktteilnehmer werden iiberwiegend davon ausge-
hen, dass der Bewertungsgegenstand bis zum Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer genutzt werden kann,

3.3 Flachenanalyse

[ = i} Angaben zu Wohn- und Nutzflache (WF/NF)

Die Flachenansitze orientieren sich grundsitzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt habe ich die Bauakten bei der Stadt Heidelberg einge-
sehen; dort wurde die Wohnfldche in der ,Aufgliederung der einzelnen Wohnungsgréfen” mit
68,10 m* angegeben.3s Aus meiner Flichenaufstellung3¢ zu Wohnung Nr. 2 ergibt sich eine
Wohnfliache im Innenbereich von rd. 65,87 m? (67,90 m?, Nutzfaktor von 0,97 beriicksichtigt)
zuziiglich des Balkons mit 2,41 m? (4,81 m?, Nutzfaktor von 0,5 beriicksichtigt wegen Uberdach-
ung),?” das sind in der Summe rd. 68,28 m?. Da die Fliche in der Teilungserklarung und (wohl
darauf basierend) in den Abrechnungsunterlagen des WEG-Verwalters mit 71,00 m? ange-
geben ist, wird diese Gréfle in der Wertermittlung verwendet. Die Differenz von rd. 4 % ent-
spricht den Anforderungen an die Genauigkeit einer Wertermittlung. Sie kann aber nur hierfiir
verwendet werden. Wie die im Mietvertrag angegebene GréRe von 60 m? ermittelt wurde, kann
nicht nachvollzogen werden. Die Nutzfliche?® (Keller) betrigt rd. 15 m?.

Wohnfliche, rd. 71 m?
Nutzfliche, rd. 15 m*
- Sondereigentum

Bewertungsgegenstand ist eine Eigentumswohnung einer aus drei Hidusern bestehenden
Wohnanlage mit insgesamt 20 Wohnungen. Das Gebiude mit der zu bewertenden Wohnung
entstand um 1963. Die Wohnlage ist gefragt. Der Wohnung ist PKW-Stellplatz zugeordnet.

o= Grofe

Die Wohnung ist mit rd. 71 m? durchschnittlich grof und umfasst 3 Zimmer, Kiiche, 1 Sanit:r-
raum, Flur, Einbauschrinke und einen Balkon. Der vorhandene Kellerraum hat eine Nutzfla-
che von rd. 15 m?.

35 Vgl. Anlage 6.1 des Gutachtens.
3 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens, basierend auf Flichenangaben in den Bauplanen des Architekten.
37 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
38 Vgl. Anlage 7.3 des Gutachtens.
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- Aufteilung

Die Wohnung liegt gemeinsam mit einer zweiten Wohnung im Erdgeschoss eines 6-Familien-
hauses. Durch eine kleine Diele (6,8 m?) werden drei ausreichend grofe Zimmer (15,5 m?,
19,5 m? und 12,8 m?), die Kiiche und das Badezimmer erschlossen, keiner dieser Riume ist
gefangen. Zwei der vorhandenen Zimmer waren in der Vergangenheit durch einen Wanddurch-
bruch miteinander verbunden; dieser wurde zu Beginn des bestehenden Mietverhiltnisses aber
wieder geschlossen. Insoweit bestehen variable Nutzungsmiglichkeiten. Von dem gréReren
der beiden Zimmer aus besteht ein Zugang zu dem auf der Westseite liegenden Balkon, der
mit 4,8 m? Grundfliche ausreichend gro und wegen des nur geringen Verkehrs auf der Au-
gustastrafle und der Lage im Hochparterre auch gut nutzbar ist. Die Kiiche (6,4 m?) ist klein;
dort konnte trotzdem ein kleiner Essplatz eingerichtet werden. Im Badezimmer ist trotz der
geringen Grofe von 5 m? eine Badewanne eingebaut und eine Waschmaschine eingestellt. Die
Belichtung ist in allen Riumen gut.

- Wohn-/Nutzwert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer Anlage mit 20 Woh-
nungen. Aufgrund der Gliederung in drei Hiuser ist das Wohnen dennoch nicht anonym. Repré-
sentative Anspriiche werden allerdings sicherlich nicht erfiillt. Die Grundstiicks-/Freiraumver-
héltnisse ist sehr gut, auch die Umgebung ist gut durchgriint.

Die Wohnung verfiigt iiber eine i.W. einfache Ausstattung, hat aber einen klassischen, sehr
zweckmaéfigen Grundriss. Die Raumfolgen sind durch eine individuelle ErschlieRung durch eine
zentral eingelegte Diele und eine gute Besonnung geprigt. Der Innenausbau und das Badezim-
mer wurden in jiingerer Vergangenheit modernisiert bzw. renoviert. Die Aussichten sind durch
die relativ ruhige Straffe und eine zumeist wohnwirtschaftliche Nachbarbebauung gepragt. Der
Balkon und der PKW-Stellplatz sind werterhohende Besonderheiten. Insgesamt resultiert ein
einfacher bis durchschnittlicher Wohnwert.

3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

341 Drittverwendung und Marktfihigkeit e
Im Hinblick auf die Risikoeinschitzung handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage.
Das Gebéude, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist hinsichtlich seiner Architektur, Fas-
sadengestaltung und Aufteilung weniger bis durchschnittlich gefragt.

Die Wohnung verfiigt iiber einen einfachen bis durchschnittlichen Wohnwert und eine einfache
Ausstattung; sie zeigt eine durchschnittliche Wohnfliche bei zweckméRiger Aufteilung. Sie ist
fiir einen 1- bis 2-Personenhaushalt mit einfacheren Anforderungen gut geeignet. Das Flidchen-
/Ausfallrisiko bei Vermietung ist hinsichtlich Lage-/Mietniveau, erwarteter Fluktuationsinter-
valle und die strukturellen Gegebenheiten gering bis durchschnittlich. Aus technischer Sicht
bieten sich aber schwichere Nutzungsperspektiven, insbesondere im Hinblick auf die Elektro-
und Sanitdrausstattung und die Beheizung.

Nachteilig ist die etwas iiberalterte Gestaltung der Gesamtanlage (dekoratives/energetisches
Modernisierungsrisiko). Dies reduziert die Nachfrage.
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Die allgemeinen Lagemerkmale (Metropolregion Rhein-Neckar mit positiven demografischen
Merkmalen, Universititsstadt Heidelberg) und die hohe Nachfrage nach Wohnraum wirken
sich positiv auf den Bewertungsgegenstand aus. Die Vermarktungszeit aufgrund Grofe, Struk-
tur und Drittverwendung wird als unterdurchschnittlich eingeschétzt. Hinsichtlich der Objekt-
und Marktverhéltnisse resultiert bei angemessenem Preisniveau ein etwas iiberdurchschnitt-
liches Verwertungspotenzial.

3.4.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten -
Zur Priifung der Kostenstruktur wurde von der WEG-Verwaltung die Einzelabrechnung fiir den
Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 fiir die Wohnung 2 und die Protokolle der Eigentiimerver-
sammlungen 2020 bis 2022 zur Verfiigung gestellt. Das Hausgeld beinhaltet die Bewirtschaf-
tungskosten und die Beitragsverpflichtung zur Erhaltungsriicklage; hinzu kommen die Indivi-
dual-/Verbrauchskosten und die Grundsteuer.

Das Hausgeld hat nach dem Verrechnungsbetrag in der Jahresabrechnung (,Hausgeldsoll hieraus
gem. Einzelwirtschaftsplan®) 3.837,00 € betragen.3° In der Jahresabrechnung vom 01.01.2022
bis 31.12.2022° wurden 4.307,31 € abgerechnet, die sich in Bewirtschaftungskosten in Héhe
von 3.388,51 € und eine Beitragsverpflichtung zur Erhaltungsriicklage von 918,80 € geglie-
dert haben. Ein Wirtschaftsplan wurde mir nicht vorgelegt.

€/m?41 £€/Mt. €/]ahr
Wohngeld It. Wirtschaftsplan k. A. k. A. k. A.
Gesamtkosten It. EA (BK; inkl. Riicklagenzufiihrung) 5,06 358,94 4.307,31
Betriebskosten (BK, ohne Riicklagenzufiihrung) 3,98 282,38 3.388,51
Anteil umlagefihige Kosten (inkl. Heizung) 3,17 22491 2.698,95
Anteil nur Heizung (inkl. Wasser) 1,45 102,83 1.233,90
Zufiihrung Erhaltungsriicklage 1,08 76,57 918,80

Aus der Kostenstruktur der Jahresabrechnung ergibt sich m.A.n. kein Einfluss auf den Verkehrs-
wert des Bewertungsgegenstandes.

Die Erhaltungsriicklage zeigte zum 31.12.2022 einen Ist-Stand von rd. 182.892 €, das sind
anteilig fiir die Wohnung Nr. 2 rd. 8.437 €.42

3.4.3  Gesamt- und Restnutzungsdauer

- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstidnden wesentlich linger sein.

39 Vgl. Jahresabrechnung vom 01.01.-31.12.2022, datiert vom 03.11.2023.
40 Vgl. Jahresabrechnung vom 01.01.-31.12.2022, datiert vom 03.11.2023.
41 bei einem Flichenansatz von 71 m?
42 Vgl. J]ahresabrechnung vom 01.01.-31.12.2022, datiert vom 03.11.2023.
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Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die InmoWertV 2021 enthdlt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhiusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemadfler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 InmoWertV). Das Baujahr wird
hier mit 1963 angenommen, so dass das Gebdude zum Wertermittlungsstichtag (27.03.2024)
rd. 61 Jahre alt war und eine ,rechnerische Restnutzungsdauer” von 19 Jahren hatte.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende,
rechnerische Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Unter Modernisierungen sind MaRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und/oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der InmoWertV enthilt ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer, das bei Modernisierungen von Wohngebiuden anzuwenden ist. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmafinahmen dienen. Die
Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durchge-
fithrte Mafinahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt
werden.

Je nach durchgefiihrter Modernisierungsmanahme werden entsprechende Punkte vergeben.
Dabei ist auch zu beriicksichtigen, wie weit die durchgefiihrten Manahmen bereits zuriicklie-
gen. Bei den Mafinahmen Nr. 6 und 7 werden zur Erreichung plausibler Ergebnisse Punkte in
reduzierter Hohe gegeben, weil vermutlich nicht in allen Eigentumswohnungen des Hauses diese
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden.

Modernisierungsmafnahmen Punkte Punkte
(max.) {durchgefiihrt)

1| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wirmeddmmung 4 0,0
2 | Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 1,0
3 | Verbesserung der Leitungssysteme 2 0,0
4 | Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
5| Wdrmedidmmung der Aufienwdnde 4 0,0
6 | Modernisierung von Bédern 2 2,0
7 | Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Fuf$béden, Treppen 2 0,5
8 | Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 4,0
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das
Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweili-
gen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND = a x Alter?/GND - b x Alter + ¢ x GND
Bei 4 Modernisierungspunkten*3 ergibt sich die Restnutzungsdauer mit 27 Jahren.
Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren und der iiblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) von 80 Jahren ergibt sich ein fiktives Alter von 53 Jahren. Das relative Alter ergibt sich
daraus mit rund 66 % (Alter/GND x 100) und das fiktive Baujahr zum Wertermittlungsstichtag
liegt bei 1971.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2024): 27 Jahre/1971

43 Vgl. Anlage 2 Tabelle 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung.
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4., Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: Wohnbaufliache

Bebauungsplan Kein B-Plan, § 34 BauGB

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung Wohnzwecke

Verkehrsimmissionen Nicht wertrelevant

Hochwasser- und Starkregenrisiko Nicht wertrelevant

Grundbuch Nacherbenvermerk, Pfindung des Miter-
benanteils

Zwangsversteigerung Zwangsversteigerungsvermerk (11/7)

Mietrechtliche Bindungen Wertermittlung unterstellt Mietfreiheit

| Abgabenrechtlicher Zustand erschlie3ungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung Sehr gut (PKW und OPNV)

Nachbarschaft 2- bis 4-geschossige Bebauung

Wohnlage mittlere Wohnlage

Umwelteinfliisse Nicht stérende Verkehrsimmissionen, kein
Hochwasser-/mittleres Starkregenrisiko

Erschlieffung Anbindung an o6ffentliche Strafe, offentli-
che Erschlieffungsanlagen

Grundstiicksgrofe 1.770 m?

Grundstiickstiefe 24 bis 27 m (67 m lang)

Grundstiickszuschnitt rechteckiger Zuschnitt

Grundstiicksart Kopfgrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schidliche Bodenverinderungen

Gebaudeart 3 Mehrfamilienwohnhauser (20 Wohnun-
gen: 1 x 8-, 2 x 6-Familienhaus)

Bauweise und Baugestaltung Offene Bauweise, 3/4-geschossig, unter-
kellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Wohnfliche/Nebenflachen Wohnfliche: 71 m? (inkl. Terrasse: 2 m?),
Nutzfliche: 15 m?

Aufteilung 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Badezimmer und
Balkon

Ausbaustandard iL.W. einfach

Garagen-/AufRenstellplitze 1 Aufenstellplatz

Qualitit der Bebauung Zumeist einfache Bauausfiihrung

Energetischer Zustand Schwach, Energieausweis

Baualter/Baujahr 61 Jahre/1963 (fiktiv: 1971)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 27 Jahre

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zulidssigen Nut-
zung. Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Beriicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 ImmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

- Ertrags- und Sachwertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV) kommt in Betracht, wenn fiir die Wertbeurtei-
lung des Grundstiicks iiblicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) kommt dann in Betracht, wenn der in der bauli-
chen Anlage verkorperte Sachwert von mafRgeblicher Bedeutung ist.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebaude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht.
Fiir die Verkehrswertermittlung von Eigentumswohnungen mit der Lage, der Gréf2e und dem
Zustand des Wertermittlungsobjekts steht entweder die Eigennutzung oder die Erzielung einer
Rendite durch Vermietung im Vordergrund.

- Verfahrenswahl

Der Gutachterausschuss Heidelberg fiihrt eine Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) aus allen
libermittelten Kaufvertridgen, Enteignungsbeschliissen, Zuschligen in Zwangsversteigerungs-
verfahren u. 4. innerhalb seines Zustindigkeitsbereichs. Meine Erfahrungen auf dem Heidelber-
ger Grundstiicksmarkt zeigen, dass Eigentumswohnungen vornehmlich nach dem Vergleichs-
wertverfahren bewertet werden, da dieses Verfahren die Preisbildung auf diesem Grundstiicks-
teilmarkt am besten widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann genutzt werden, wenn
eine ausreichende Zahl vergleichbarer stichtagsnaher Verkiufe von Objekten mit entsprechend
relevanten Markmalen (Gebdudeart, Lage, Gebiudealter, Wohnfliche etc.) zur Verfiigung ste-
hen bzw. ausreichend ausgewertet sind.

Fiir das Wertermittlungsobjekt lag zum Wertermittlungsstichtag eine ausreihend grofae Zahl von
Kaufféllen vor, so dass das Vergleichswertverfahren angewendet wird.
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5.2 Vergleichswertermittlung

- Verfahrensgrundsitze

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24-26 ImmoWertV geregelt. Es leitet den Verkehrs-
wertaus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ab. Fiir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend iibereinstinmende Merkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriick-
sichtigen. Damit kann auf ein theoretisches Wertermittlungsmodell mit anschlieRend notwendig
werdender Marktanpassung des Modells an den Markt verzichtet werden. Im Ergebnis ist es das
dem Markt am nichsten kommende Wertermittlungsverfahren.

- Kaufpreise vergleichbarer Objekte
Beim Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte auf eine hinreichende

Ubereinstimmung in Bezug auf die Vergleichbarkeit gepriift. Bei der Recherche in der Kaufpreis-
sammlung wurden von mir folgende Kriterien genutzt, um Vergleichsfille zu ermitteln.

Kriterium Parameter

Objektart Eigentumswohnung im 11 +n Familienhaus
Abfragezeitraum 2022 bis 2024

Wohnflichen-Spanne 65 bis 75 m?

Baujahrs-Spanne 1955 bis 1965

Lageklasse 4

In der Kaufpreissammlung waren sechs ausgewertete Vergleichsfille enthalten. Aufgrund der
ausreichenden Anzahl von Vergleichsfallen kann eine Wertermittlung nach dem Vergleichswert-
verfahren erfolgen, wenn die zur Verfiigung stehenden Daten hinreichend sind; Abweichungen
kénnen sachverstiandig beriicksichtigt werden.

Folgende vergleichbare Kauffille sind angefallen; das Wertermittlungsobjekt wurde in dieser
Ubersicht 1 als Nr. 7 hinzufiigt (grau unterlegt):

ﬁ B N Q
. o = R
= £ £ £S5 $ g ® . g g -
& 2 | 5. |58 F | £ 8| 5| % | 5|88
s 3 38 | §% g g & = S £ | S5 &
< 2 RS | 23 8 ] < g < 2s | Es8Y¥
1 7/2022| Rb04 1.010 MFH 1. nein nein ? 75 3.867
2 2/2023] Rb04 | 1010 | MFH | EG | nein ja ? 66 3.712
3 9/2023| Rb04 | 1010 | MFH 2. nein ja ? 73 2.192
4 10/2023| Rb04 | 1.010 | MFH 2. nein ja ? 76 2.658
5 11/2023| Rb04 | 1010 | MFH 1 nein ja ? 73 3.151
6 1/2024] Rb04 | 1.010 | MFH 1. nein ja ? 75 3.733
7 3/2024] Rb04 | 1010 | MFH EG_ | nein ja ja 71 7

Die Vergleichsfille befinden sich alle in der gleichen Bodenrichtwertzone wie das Bewertungs-
objekt. Bei der Auswertung war festzustellen, dass

e fiir alle Objekte ein Bodenrichtwert von 1.010 €/m? gilt,
e alle Vergleichsfille in Mehrfamilienhdusern mit mehr als 11 Wohnungen liegen,
¢ samtliche Objekte ein Baujahr zwischen 1955 und 1965 haben,
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¢ eine weitere Wohnung im Erdgeschoss liegt, die iibrigen Wohnungen im 1. oder 2. OG; dabei
ist in keinem der Héuser ein Aufzug vorhanden,
alle Wohnungen, mit Ausnahme des ersten Kauffalls, iiber einen Balkon verfiigen,
alle Objekte eine Wohnfliche zwischen 66 m? und 76 m? haben,
die normierten Kaufpreise zwischen 2.192 €/m? und 3.867 €/m? Wohnfliche liegen.

- Hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichsfille mit dem Bewertungsobjekt

Die Vergleichsfille sind auf ihre Vergleichbarkeit zu priifen, um eventuelle Abweichungen und
Extremfille beriicksichtigen zu konnen. Werden Unterschiede zum Wertermittlungsstichtag be-
ziiglich der Vergleichbarkeit gefunden, hat dies entweder den Ausschluss von Vergleichspreisen
oder eine Anpassung zur Vergleichbarkeit zur Folge. Bei der Anpassung werden die Angaben zu
den Vergleichsfallen durch nachgewiesene oder sachverstindig eingeschitzte Korrekturen auf
die Situation des Wertermittlungsobjekts umgestaltet.

Nachstehend werden die Vergleichsobjekte auf ihre Ubereinstimmungen gepriift, um nach
méglichen Korrekturen die Vergleichsobjekte mit dem Bewertungsobjekt vergleichen zu kon-
nen.

2" o Anpassung der Kaufzeitpunkte (Anpassung der Kaufpreise an die Marktentwicklung)

Zur Wiirdigung der Zeit- /Wertdifferenz zwischen den jeweiligen Kaufzeitpunkten und dem Wer-
termittlungsstichtag im Méarz 2024 (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Zeit- oder In-
dexreihen herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Heidelberg hat fiir den Teil-
markt des Wohnungseigentums im Wiederverkauf Zeitreihen abgeleitet; sie beginnen im Jahr
2000, enden aber im Jahr 2022. Auch die von ihm abgeleiteten Indexreihen reichen nur bis 2022.
In den Erlduterungen dazu heifdt es im Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023:, Die Preis-
steigerungen bei wiederverkauftem Wohnungseigentum lag in den letzten drei Jahren in allen La-
geklassen kontinuierlich bei ca. 8 % bis 10 % pro Jahr.“#

Die ausgewerteten Vergleichsfélle liegen im Zeitraum von Juli 2022 bis Januar 2024 liegen. Die-
ser Zeitraum wird aber in den vom Gutachterausschuss Heidelberg abgeleiteten Zeit- und Index-
reihen noch nicht erfasst ist. Deshalb miissen andere Indexreihen herangezogen werden. Hierzu
verwende ich die Untersuchungen der vdpResearch GmbH und des Statistischen Bundesamts.

Das Statistische Bundesamt (destatis) leitet Indexreihen zur Preisentwicklung von Wohnim-
mobilien ab. Ihnen liegen die quartalsweise von den Gutachterausschiissen nach dort iibermit-
telten Immobiliendaten aus der amtlichen Kaufpreissammlung zugrunde.

Das Statistische Bundesamt erstellt aus diesen Daten statistische Indikatoren wie den bundes-
weiten Preisindex fiir Eigentumswohnungen. Die regionale Preisentwicklung kann sehr unter-
schiedlich sein. Um Ergebnisse fiir verschiedene Regionstypen bereitzustellen, insbesondere zur
Unterteilung nach den Dimensionen ,Stadt und Land", wurde der Index nach unterschiedlichen
Lagequalititen aufgeteilt. Entsprechend verdffentlicht das Statistische Bundesamt Preisindexe
getrennt nach siedlungsstrukturellen Kreistypen. Damit ist es méglich, die Entwicklung von
Preisen in stddtischen und landlichen Regionen quartalsweise getrennt zu beobachten. Die Stadt
Heidelberg zahlt zu der Lagekategorie der kreisfreien GrofRstidte (ohne Metropolen).45

* Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Seite 25.
45 Krelsfrele Stadte mit mmdestens 100.000 Emwohnern, vgl. Internetabfrage vom 12. 06 2024— unter
achtung/Raumabgrenzu 3
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Nachfolgende Grafik zeigt den Preisindex fiir Eigentumswohnungen in den kreisfreien GroR-
stddten (4. Quartal 2015 = 100).4¢ Dieser Index liegt vor bis zum 4. Quartal 2023. Ich schiitze,
dass er sich seither nur marginal verdndert hat. In der weiteren Betrachtung der Preisentwick-
lung wird der Index fiir das vierte Quartal 2023 auch fiir den Vergleichsfall 6 und das Bewer-
tungsobjekt verwendet, die beide das erste Quartal 2024 betreffen.

Preisindex Eigentumswohnungen in Kreisfreien
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Die Werte des Statistischen Bundesamts werden von denen der vdpResearch GmbH weitge-
hend bestétigt. Bei der vdpResearch GmbH handelt es sich um eine Immobilienmarktfor-
schungsgesellschaft des Verbands deutscher Pfandbriefbanken, die sich aus kreditwirt-
schaftlicher Sicht mit der Analyse von Immobilienpreisen befasst. In der Publikation ,vdp Index
Q12024 heift es: ,Der deutsche Immobilienmarkt war im ersten Quartal 2024 von weiteren
Preisriickgdngen geprdgt: Der vdp Immobilienpreisindex verringerte sich um 5,3 % im Vergleich
zum ersten Quartal 2023. Gegeniiber dem vierten Quartal 2023 fiel der Index um 0,3 %. Die
Wohnimmobilienpreise setzten ihren riickldufigen Trend fort und sanken um 4,3 % im Jahresver-
gleich und um 0,2 % im Vergleich zum Vorquartal."#’ Die von der vdp Research GmbH abgeleiteten
Werte fiir Eigentumswohnungen stellen sich fiir den Zeitraum der Vergleichsfille wie folgt dar:48

Verdnderung in %
Quartal Index (2010 = 100) gegeniiber Vorj:gresquartal
2/2022 201,2 9,8
3/2022 202,6 7.8
4/2022 199,0 35
172023 1932 -2,6
2/2023 193,0 4,1
3/2023 1892 -6,6
4/2023 186,1 -6,5
1/2024 184,2 -4,6

Bei Durchfiihrung dieser Verfahrensweise erhilt man hinsichtlich der Marktentwicklung bei den
einzelnen Kaufféllen folgende Anpassungsfaktoren fiir die Kaufpreise je m? Wohnfliche, so dass
sich im 4. Quartal 2023 folgende Kaufpreise ergeben (Ubersicht 2):

46 Vgl Statnstlsches Bundesamt, Internetabfrage vom 12.06. 2024 untermumd_asnmm_
de d ilie

47 Vgl. vdp Index Q 1 2024, Seite 4.
48 Vgl. vdp Index Q 1 2024, Seite 6.
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Kaufpreis ; Korrigierter

Nr. Quartal (€/m?) Preis-Index| Korrekturfaktor Markt Kaufpreis (€/m?)
1 111/2022 3.867 170,4 0,905 3.500

2 1/2023 3.712 156,1 0,988 3.667

3 111/2023 2.192 154,1 1,001 2.194

4 1V/2023 2.658 154,2 1,000 2.658

5 1V/2023 3.151 154,2 1,000 3.151

6 1/2024 3.733 154,2 1,000 3.733

7 1/2024 ? 154,2 1,000 {2

Die so korrigierten Kaufpreise entsprechen den Kaufpreisen des gewéhnlichen Geschiftsver-
kehrs, da die Vergleichsfille an die Marktentwicklung angepasst wurden. Fiir diese an die Mark-
tentwicklung angepassten Kaufpreise kénnen nun weitere Angaben zu den Vergleichsfillen be-
trachtet werden und durch nachgewiesene oder sachverstindig eingeschitzte Korrekturen auf
die Situation des Wertermittlungsobjekts umgestaltet werden.

Kaufpreise nach Anpassung an die

Marktentwicklung
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- Weitere Merkmale der Vergleichsobjekte

Die Vergleichsobjekte lassen sich im Einzelnen wie folgt niher beschreiben:

Das Vergleichsobjekt 1 liegt in einer aus zwei Gebduden bestehenden 4-geschossigen Wohnan-
lage, die leicht larmbelastet durch die Karlsruher Strafe ist. Im Ubrigen liegt das Haus aber in
zweiter Reihe. In der Umgebung iiberwiegt der Geschosswohnungsbau.

Das Vergleichsobjekt 2 liegt im siidwestlichen Bereich der Bodenrichtwertzone, nahe der Kon-
versionsfliche des US-Hospitals. Die Anlage besteht aus mehreren 3-geschossigen Mehrfamili-
enhdusern und ist etwas jiinger als das Bewertungsobjekt. Das Objekt profitiert von der Neuent-
wicklung eines Wohnquartiers auf der Konversionsfliche, welches einen grofen Park erhalten
und in dem Autoverkehr reduziert werden soll. In der niheren Umgebung stehen viele Ein- und
Zweifamilienhdusern in 2-geschossiger, offener Bauweise. Die stark befahrene Karlsruher StraRe
liegt relativ weit entfernt. Dies wirkt sich positiv auf das Objekt aus.

Bei dem Vergleichsobjekt 3 handelt es sich um 5-geschossiges Gebzude, das an der stark befah-
renen Romerstrafle liegt, die in diesem Bereich fiinf Fahrspuren hat. Das Gebdude diirfte in den
1970er Jahren errichtet worden sein.

Das Vergleichsobjekt 4 liegt in der Nihe des Bewertungsobjekts und ist mit diesem am ehesten
vergleichbar.
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Vergleichsobjekt 5 liegt in einem 3-geschossigen Gebiude einer kleineren Anlage und stammt
vermutlich aus der zweiten Hilfte der 1960er Jahre. Die Lage ist wenig durchgriint, der Hofbe-
reich ist vollstindig versiegelt, hier sind PKW-Stellplitze angeordnet.

Bei dem Vergleichsobjekt 6 handelt es sich um eine aus drei Hiausern bestehende 3-geschossige
Anlage und ist gut durchgriint. Das Haus stammt vermutlich ebenfalls aus den spiten 1960er
Jahren.

Die unterschiedlichen Einzelmerkmale der Vergleichsobjekte sind zu betrachten, zu beschreiben
und nach Wertigkeit so anzupassen, dass sie mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind,
sofern dies méglich ist. Ist durch Anpassung keine Vergleichbarkeit herzustellen, sind diese Fille
nicht weiter zu beriicksichtigen.

[ Anpassung der Lage

Die Preisbildung am Immobilienmarkt erfolgt insbesondere iiber die Lagequalitit. Fiir die La-
geanpassung konnen zum Teil die Bodenrichtwerte genutzt werden. Bodenrichtwerte sind
durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebau-
ter Grundstiicksfldche in einem Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhilt-
nissen (§ 196 BauGB).

Weil der Heidelberger Wohnungsmarkt iberdurchschnittlich groRe Kaufpreisspannen aufweist,
hat der Gutachterausschuss die Bodenrichtwertzonen kaufpreisorientiert in fiinf Lageklassen
eigeordnet. Dabei waren der Bodenrichtwert, der durchschnittliche Preis pro qm Wohnfliche
und die Bebauungsstruktur Einteilungskriterien. Die Lageklasse beinhaltet nach Angaben im
Grundstiickmarktbericht aber keine Aussage zur Wohnqualitit.4® Man staffelt die Lageklassen
von der hochpreisigen Lageklasse 1 bis zur preisgiinstigen Lageklasse 5. Der Stadtteil Rohrbach
weist Lagen mit der Lageklasse 2 ebenso auf wie solche mit Lageklasse 5. Die Lage des Bewer-
tungsobjekts ist der Lageklasse 4 zuzuordnen.5°

Bei der Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurden von mir nur solche Vergleichsfille ausge-
wahlt, die der gleichen Bodenrichtwertzone angehéren (Zone 603 ,Mitte-West - Mehrfamili-
enhauser”). Mir ist die Lage der einzelnen Vergleichsobjekte mit Anschrift bekannt; aus Griin-
den des Datenschutzes kann hier jedoch keine nidhere Lagebezeichnung erfolgen. Um die trotz
gleicher Bodenrichtwertzone und Lageklasse verbleibenden Differenzen der Lagequalitit auszu-
gleichen und die Kauffille vergleichbar zu machen, sind geringe Anpassungen vorzunehmen.
Hierfiir wihle ich prozentuale Zu- und Abschlige.

Die stirker lirmbelasteten Vergleichsobjekte werden in der Vergleichswertermittlung durch
einen Abschlag beriicksichtigt. Hierfiir wahle ich bei dem Vergleichsfall 1 einen Zuschlag von
2,5 % (Faktor: 1,025), fiir den Fall 2 einen Abschlag von 5 % (Faktor: 0,95), fiir den Fall 3 einen
Zuschlag von 15 % (Faktor:1,15). Bei den Verkaufsfillen 4 bis 6 sind wegen des Lirms keine
Anpassungen erforderlich. Zudem ist m.A.n. bei dem Vergleichsfall 5 wegen der fehlenden
Griinflachen ein Zuschlag von 2,5 % (Faktor: 1,025) angemessen.

- Gebaudeart, Grofie und Baujahr

Die Erfahrungen auf dem Immobilienmarkt zeigen, dass Wohnungen in reinen Wohnhéusern
(ohne Gewerbe), kleineren Wohnanlagen bevorzugt werden. Zudem bestehen Unterschiede
beim Baujahr. Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte wurde dem bereits ausreichend Rechnung
getragen, so dass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

49 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Seite 16.
5¢ Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Seite 17.
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Das Bewertungsobjekt und das Vergleichsobjekt 2 liegen im Erdgeschoss, die Vergleichswoh-
nungen 1, 5 und 6 im 1. Obergeschoss und die Vergleichswohnungen 3 und 4 im 2. Oberge-
schoss. Wohnungen im Erdgeschoss sind i.d.R. weniger gefragt, der Nachteil wird bei Wohnun-
gen im Hochparterre aber geringer gesehen. Bei fehlendem Aufzug wird der Nachteil dadurch
kompensiert, dass das Treppensteigen entfillt. Bei den Vergleichswohnungen 3 und 4 wird
wegen der Lage im 2. Obergeschoss ein Zuschlag von 2,5 % (Faktor: 1,025) eingefiihrt, um die
Vergleichbarkeit mit der Lage der zu bewertenden Wohnung im Erdgeschoss herzustellen.

B Lage der Wohnung im Gebaude und Aufzug

- Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist vermietet. Ob die Vergleichswohnungen zum Kaufzeitpunkt vermietet
waren, wurde mir nicht bekannt. Weil in dieser Wertermittlung eine Mietfreiheit angenommen
wird, bleibt dieses Kriterium unberiicksichtigt.

- Wohnfliche und Kellerabstellraum

Alle Vergleichsobjekte haben eine Gréfe zwischen 66 m? und 76 m?. Die Zimmerzahl und die
Existenz von Kellerabstellrdumen bei den einzelnen Vergleichswohnungen wurden mir nicht be-
kannt. Es kann insoweit keine Anpassung an das Bewertungsobjekt erfolgen.

- Aufienwohnbereiche (Balkone)

Beim Abfahren der Objekte wurde auch darauf geachtet, welche Vergleichsobjekte iiber Auflen-
wohnbereiche in der Form von Terrassen oder Balkonen verfiigen, weil der gewdhnliche Ge-
schaftsverkehr die Existenz eines Auenwohnbereichs als werterhéhend betrachtet. Bis auf den
Vergleichsfall 1 haben alle Wohnungen einen Balkon. Der Nachteil der Wohnung 1 wird durch
einen Zuschlag von 5 % (Faktor: 1,05) beriicksichtigt.

[ ] Stellplatz

Dem Wertermittlungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einem PKW-Aufienstellplatz zuge-
ordnet. Da Stellpldtze in der Lage des Bewertungsobjekts stark nachgefragt sind, stellt dies einen
Vorteil fiir das Bewertungsobjekt dar. Die Kaufpreise der Vergleichsobjekte beinhalten keinen
Stellplatz, so dass die Vergleichbarkeit der Wohnungen gegeben ist. Der Vorteil durch den PKW-
Stellplatz wird erst nach dem Preisvergleich dem Wert der Wohnung hinzugerechnet.

- Ermittlung des Vergleichswerts

In der Regel wird der Wert aus dem Mittelwert der Vergleichsfille bestimmt. Hierbei wird das
arithmetische Mittel errechnet, das sich aus der Summe der Einzelwerte, geteilt durch die An-
zahl der Fille, ergibt. Andere Mittelwerte wie das gewogene Mittel oder der Medianwert kénnen
ebenfalls angewandt werden, sind aber eher die Ausnahme.

In nachstehender Ubersicht 3 werden die Vor- und Nachteile der Vergleichsobjekte in Bezug
zum Bewertungsobjekt durch prozentuale Zu- oder Abschlige von dem an die Marktentwick-
lung angepassten Kaufpreis vorgenommen.
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1 3.500 1,025 1,000 1,050 1,075 3.763
2 3.667 0,950 1,000 1,000 0,950 3.484
3 2.194 1,150 1,025 1,000 1,175 2.578
4 2.658 1,000 1,025 1,000 1,025 2.724
5 3.151 1,025 1,000 1,000 1,025 3.230
6 3.733 1,000 1,000 1,000 1,000 3.733
2.194 Minimum 2.578
3.733 Maximum 3.763
3.326 Medianwert (gewogenes Mittel) 3.357
3.151 Mittelwert (arithmetisches Mittel) 3.252
402 Standardabweichung 506
0,178 Variationskoeffizient 0,142

Aus der grafischen Darstellung ist die Spanne der Kaufpreise nach der Anpassung an das Bewer-
tungsobjekt ersichtlich. Es zeigt die Spanne der Kaufpreise zwischen 2.578 € und 3.763 €/m?.
Das arithmetische Mittel ist als blaue Linie bei 3.252 €/m? dargestelit.
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Die grofiten Abweichungen vom arithmetischen Mittel (3.252 €/m?) zeigen die Kauffille 3
und 4 (2.578 €/m? bzw. 2.724 €/m?). Bei diesen Werten ist nicht auszuschlieRen, dass unge-
wohnliche Verhaltnisse nach § 194 BauGB i. V. m. § 7 ImmoWertV vorgelegen haben.

- Priifung der Genauigkeit des Mittelwerts und Ausreifder

Die einfache Berechnung des Mittelwerts ist auf die Aussagequalitit der Berechnung und die Ge-
nauigkeit des Mittelwerts und auch daraufhin zu priifen, ob der berechnete Wert das Datenma-
terial richtig widerspiegelt. Hierzu gibt es in der mathematischen Statistik Verfahren und Be-
rechnungswege, die auch in der Immobilienbewertung genutzt werden.

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OnjeKT: 69126 Heidelberg, Augustastr. 1, 2, 3 /Heinrich-Fuchs-Str. 17 (Flst. 21717), WE 2 AKTENZEICHEN: 56808 37




A0

Grundlage der Genauigkeitsbetrachtung ist die Streuung der Daten, fiir die es verschiedene Aus-
sagen in der Statistik gibt. So beschreibt der Abstand den Datenraum zwischen dem gréften und
dem kleinsten Wert, in dem die Kaufpreise liegen (Variationsbreite). Die Aussage gibt einen
Hinweis {iber das vorhandene Spektrum der vorliegenden Kauffille, ohne eine Aussage iiber Ge-
nauigkeit und Datenqualitit zu treffen.

Zur objektiven Ermittlung der Aussagekraft eines Mittelwerts dient die Standardabweichung,
die eine Angabe zur Streuung bzw. Verteilung der Messdaten erméglicht. Sie berechnet sich aus
den Differenzen zwischen jedem einzelnen Messwert und dem Mittelwert. Alle Differenzen wer-
den quadriert und summiert und anschliefend die Summe der Residuen durch die Anzahl der
Félle, reduziert um 1, dividiert. Die Berechnung erfolgt somit nach der Formel:

s= Pﬂv_’;i mit v yi® = yi - ym

In dieser Formel sind

i2

v yi Potenz der Differenz zwischen dem arithmetischen Mittelwert und jedem einzelnen
Kaufpreis

Vi einzelne Kaufpreise

M arithmetisches Mittel aller Kaufpreise

n Anzahl der Kaufpreise

Fiir die aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten und angepassten Kaufpreise berechnet sich die
Standardabweichung mit 506 €/m?.

Zur Priifung der Genauigkeit des arithmetischen Mittels von 3.252 €/m? muss ein mathema-
tischer Bezug zwischen der Standardabweichung und dem Mittelwert geschaffen werden. Dazu
wird die Differenz zur Standardabweichung genutzt. Innerhalb eines Intervalls von ym + s gilt,
dassrd. 67 % aller Falle in diesem Intervall liegen, bei einem Intervall von ym + 2s liegen rd. 95 %
aller Félle in diesem Intervall, bei ym + 3s etwa 99 % aller Fille. Das heif3t, bei einem dreifachen
Intervall miissen nahezu alle Félle in dieser Spanne liegen, wenn sie normalverteilt sind (3-
Sigma-Regel). Fiir das arithmetische Mittel von 3.252 €/m? und die Standardabweichung von
506 €/m” berechnen sich die Intervalle wie folgt:

Intervall von bis
yuts 2.746 €/m? 3.758 €/m?
ym* 2s 2.240 €/m? 4.264 €/m?
ymz 3s 1.734 €/m? 4,770 €/m?

Die einzelnen Kaufpreise liegen alle in den Spannen der 2-fachen Standardabweichung. Der
Umfang der Spanne, die genutzt werden soll, kann nicht eindeutig angegeben werden. Bei Grund-
stiicksteilmérkten, die regelmiRig eine geringe Spanne in den Kaufpreisen aufweisen, sollte die
zweifache Standardabweichung als Spanne genutzt werden; dazu gehéren i.d.R. Eigentumswoh-
nungen oder Einfamilienhduser in strukturierten Siedlungsformen.5! Es ist in der Regel
besser, eine kleinere Spanne zu nutzen, um die Genauigkeit der Wertermittlung zu sichern und
zu steigern. Eine einfache Anwendungsregel existiert allerdings nicht, weil sich das Marktverhal-
ten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs dndern kann. Die Kauffille 2,5 und 6 liegen sogar im
Bereich der 1-fachen Standardabweichung.

51 Vgl. Bischoff in: Praxis der Grundstiicksbewertung, Teil 4, Ziffer 4.2.6.1.
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Bei der alternativen Methode, dass nach der Berechnung des arithmetischen Mittelwerts alle
Werte aufierhalb einer Spanne von 30 % des Mittelwerts um den Mittelwert gestrichen werden,
fithrt ebenfalls nicht zu einer Identifizierung von Ausreifiern. Alle Werte liegen innerhalb der

Spanne von 2.276 €/m? (arithmetisches Mittel von 3.252 € abziiglich 30 %) und 4.228 €/m?
(Mittelwert zuziiglich 30 %).

Allerdings ist die Differenz zwischen dem kleinsten und dem gréften Wert relativ grof2. Zur Un-
tersuchung der Qualitit des Mittelwerts und der Streuung der einzelnen Kauffille wird daher
der Variationskoeffizient ermittelt, der eine Aussage zur Qualitit der Kauffille macht und da-
mit eine Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials bietet. Er entspricht dem
Quotienten aus Standardabweichung und Mittelwert (V= s/ym). Fiir den Immobilienmarkt gelten
folgende Angaben:52

Variationskoeffizient | Genauigkeit
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0.2 bis 0.3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksteilmarkt handelt, bei
’ ! dem Kaufpreise erfahrungsgemafi stark schwanken
i.d.R. nicht nutzbare Streuung der Kauffille, ein Ausreiertest ist durchzu-
fithren

>0,3

Fir den Bewertungsfall ergibt sich der Variationskoeffizient mit 0,142. Der geringe Variati-
onskoeffizient zeigt eine gute Streuung, das heifit die Spanne der Werte um den Mittelwert ist
relativ klein. Insgesamt kann das Ergebnis damit gut fiir die Verkehrswertermittlung zugrunde
gelegt werden.

- Plausibilisierung durch den Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023

Zur Plausibilisierung des gefundenen Vergleichspreises wird der Grundstiicksmarktbericht
Heidelberg 2023 herangezogen. Um die Modellkonformitit zu gewahrleisten, erfolgt der Preis-
vergleich ohne Beriicksichtigung des Sondernutzungsrechts an dem PKW-Stellplatz und vor Be-
riicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

In dem genannten Marktbericht wurden die mittleren Kaufpreise der Jahre 2000 und 2022
von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern veréffentlicht.53 Die Angaben beziehen sich
auf den Preis je Quadratmeter Wohnfliche ohne Stellplatzanteil. Fiir den Bereich der Stadt Hei-
delberg werden fiir wiederverkaufte Eigentumswohnungen folgende Werte genannt:5+

Anzahl Kauffdlle Baujahr Wohnfldche (m?) Kaufpreis (€/m? Wjl.)
24 1971 49 4.016

Entsprechend den Indexreihen des Statistischen Bundesamts muss dieser Wert an die Marktent-
wicklung angepasst werden. Der Index fiir Eigentumswohnungen in kreisfreien Grof3stidten lag
im 4. Quartal 2022 bei 160,0 und im 4. Quartal 2023 bei 154,2. Nach Umrechnung ergibt sich ein
Anpassungsfaktor von rd. 0,96 (154,2/160,0). Der Vergleichswert ergibt sich daraus mit 3.855 €
je Quadratmeter Wohnfliche (4.016 €/m? x 0,96).

Es féllt auch auf, dass es sich bei den verduerten Wohnungen um kleine Einheiten mit durch-
schnittlich 49 m? Wohnfliche gehandelt hat, wihrend die zu bewertende Wohnung rd. 71 m?
Wohnflache hat. Zudem liegt das durchschnittliche Baujahr bei 1971, wihrend das Bewer-
tungsobjekt um 1963 errichtet wurde. Kleinere und jiingere Wohnungen erzielen in aller Re-
gel hohere Kaufpreise. Dies zeigen auch die Indexreihen im Grundstiicksmarktbericht Heidel-
berg 2023.55

52 Vgl. Bischoff in: Praxis der Grundstiicksbewertung, Teil 4, Ziffer 4.2.6.1.
%3 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Seite 26.
54 Wie vor.
55 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2023, Seiten 35 f.
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Der ermittelte Vergleichswert von 3.252 €/m?, der auch die besonderen Merkmale des Bewer-
tungsobjekts berticksichtigt, ist damit plausibel.

- Wert des PKW-Stellplatzes Nr. 5

Angesichts der guten Nachfrage nach PKW-Stellplatzen in der Lage des Bewertungsobjekts gehe
ich davon aus, dass fiir den PKW-Auf8enstellplatz Nr. 5 ein Preis von 10.000 € erzielbar ist.

- Bestimmung des vorldufigen Vergleichswerts

Das vorlaufige Verfahrensergebnis fiir die Wohnung 2 betrigt bei einer Wohnfldche von 71 m?
und einem Vergleichspreis von 3.252 €/m?:

71 m?x 3.252 €/m? = 230.892 €.

Hinzu kommt das Verfahrensergebnis fiir das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz
Nr. 5 von 10.000 €, so dass sich der vorliufige Vergleichswert mit 240.892 € ergibt.

| el Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansatzen abweichen, zu wiirdigen, soweit sie noch nicht beriicksichtigt
sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei be-
sonderen Ertragsverhaltnissen, Baumingeln und Bauschiden, Bodenverunreinigungen, Boden-
schéitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen oder bei baulichen Anlagen, die nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur Freilegung anstehen (Liquidationsobjekte).

Hier sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Die Merkmale wurden bereits ausreichend in der Vergleichswertermittlung erfasst.

6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung -
Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualitiitsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV).
Die verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprisentativ
ab.
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Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wiirdigung des Vergleichswertverfahrens er-
mittelt. Marktteilnehmer orientieren sich bei derartigen Immobilien an Vergleichspreisen je
Quadratmeter Wohnfliche (Gebaudefaktoren).

[ ] Wertermittlungsergebnisse

Vergleichswert (mit/ohne Stellplatz) 230.892 €/240.892 €
¢ Je m* Wohnfliche (230.892 € bzw. 240.892 €/71 m?) 3.252 € bzw. 3.393 €
6.2 Wertfeststellung

- Wiirdigung der Verfahrensergebnisse/Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich das Ver-
fahrensergebnis fiir marktgerecht. Es resultiert ein Vergleichswert von 240.892 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Hier sind keine zu-
sdtzlichen Anpassungen erforderlich.

- Verkehrswert

Der Verkehrswert des 45,6/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Augustastrafie 1, 2,
3 und Heinrich-Fuchs-Strage 17 (Flst. 21717) in 69126 Heidelberg (Rohrbach), verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten und im Haus Augusta-
straBe 1 im Erdgeschoss nach Norden gelegenen 3-Zimmerwohnung sowie dem PKW-Abstell-
platz Nr. 5, eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Heidelberg (Blatt 71329), unterstellt miet-
frei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 geschitzt auf rund:

241.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: zweihunderteinundvierzigtausend EURQ)

7. Weitere Feststellungen

- Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zu dkologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

- WEG-Verwalter, Wohngeld
Die Daten zum WEG-Verwalter werden aus datenschutzrechtlichen Griinden dem Gericht unmit-
telbar mitgeteilt.
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Der Bewertungsgegenstand ist vermietet. Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird der Name
nur dem Gericht bekannt gegeben.

- Mieter, Pichter

- Wohnpreisbindung

Ob eine Wohnpreisbindung besteht, ist nicht bekannt.

- Gewerbebetrieb

Die Wohnung wird augenscheinlich nicht als Gewerbebetrieb genutzt.

- Maschinen, Betriebseinrichtungen

Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. nicht als solche erkennbar-.

= Energieausweis

Vom WEG-Verwalter wurde ein verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Darin wird
ein Endenergieverbrauch des Gebiudes von 163 kWh/(m? x a) bescheinigt (Primarenergiever-
brauch: 114 kWh/(m?x a).

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 12.06.2024.

/

g

o

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBL I S. 2178), gedndert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBL 1S. 2614)

> Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

» Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL I Nr. 6)

> Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBL. 1S. 42, 2909; 2003, 1S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 72)

» Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - Bel-
WertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL I S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL. I S. 1614)

» Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. I
S.3719)

> Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wiirme- und Kiilteerzeugung in Gebiuden (Gebiudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), geandert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL1S.1237)

» ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)

Muster-Anwendungshinweise zur Inmobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Stddtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

» Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14, 07.2021 (BGBI.18S. 2805)

> Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoF1V)
vom 25.11.2003 (BGBL 1 S. 2346)

> Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil III Gliederungsnummer 310-14 veréffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI.
S.2606)

» Vor 01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Mirz 2014)
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9. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

[ Ubersicht
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Anlage 2.2 Ortliche Lageverhaltnisse Seite 49
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Anlage 4.1 Larmkartierung Seite 53
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Anlage 7.1 Aufteilungsplédne Seite 64
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Anlage 7.3 Flachenaufstellung (Wohnung Nr. 2) Seite 67
Anlage 8.1 Fotodokumentation (Lage) Seite 68
Anlage 8.2 Fotodokumentation (AuRenbereiche) Seite 70
Anlage 8.3 Fotodokumentation (Baudetails) Seite 74
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- Hinweis zum Urheberrecht

Die im Gutachten bzw. in den Anlagen enthaltenen Texte, Karten und Tabellen sind urheber-
rechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nut-
zung zugefithrt werden.
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GRUNDBUCH

Amtsgericht

Mannheim

Gemeinde

Heideiberg

Grundbuch von Nummer

Heidelberg 71329

O

ANLAGE 1

Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt

Lfd.Nr.
der
Grund-
stiicke

Bish.
Ifd.Nr.
der
Grd.sl.

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

a) Gemarkung

b)Karte |

|
Flurstick | ) Wirtschaftsart und Lage
3

1

2

1

45,6/1.000 Miteigentumspnteil an dem Grundstiick

47.89/3

verbunden rhit dem Son
Nr. 2 bezeighneten im H
Norden gelegenen Dreiz

Nr. 5.

Fur jeden M
(Nr. 71320 8

Miteigentu

Die Veraufd

Dies gilt nic

21717

teigentumsa
is 71338 und

anteilen gell

rung bedarf

Gebaude- und Freiflache
AugustastraBe 1, 2, 3
Heinrich-Fuchs-Strafie 17

us Augustastrale 1 im Ergeschoss nach
mmerwohnung sowie dem Kfz-Abstellplatz

Treigentum an der im Aufteilungsplan mit

hteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
Nr. 70059; bisher Band 608 Hefte 1 bis 20).

Der hier eil;tetragene Mikigentumsanteil ist durch die zu den anderen

drenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Her Zustimmung des Verwalters.

tim Falle d

Zwangsversteigerung sowie bei

VerauBerungj durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der
Zwangsvoligtreckung.

Wegen Gegpenstand und [nhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung pom 19.12.1

Aus Grundbpich Band 13
Eingetragenfam 25.02.1¢

AS. 179in 60

01

7 Bezug genommen.

i Heft 19 hierher tbertragen.
69.

17 70
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Amtsgeric!

Mannheim

ht

O

Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegsblatt

Heidelberg Heidelberg 71328

1

Lid.Nr.
der
Eintra-
gungen
1

Lfd.Nr. der
belasteten
Grundst. im

Bestandsverz.

Lasten und Beschrénkungen

2

3

1

1

Es ist Nacherbfolge angeordnet. Die Eigentiimerin Abt. | Nr. 1 ist nicht befreite
Vorerbin. Nacherbe ist:

Ersatzerben sind dessen Abkémmlinge:

1.

2.

3.
Die Nacherbfolge tritt ein mit dem Tod der Vorerbin.
Eingetragen am 11.12.1996.

Nr. 1 umgeschrieben am 21.04.2005.

Benke

Miterbenanteil der (Abt. L Ifd. Nr. 2.2) am Nachlass des
(Abt. I Ifd. Nr. 3 in Band 608 Heft 10) gepfandet fiir

1

2,

als Gesamtgldubiger gemag § 428 BGB.

Gemal} Pfandungsbeschiuss des Amtsgerichts vom

17.01.2023 (Az. 35 GM 898/22) eingetragen (MAN045/339/2023) am 14.04.2023.

Stengel

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amisgerichts - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
08.08.2023 (2 K 78/23).

Eingetragen (MAN004/153/2023) am 18.08.2023.

Wohirab
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

MaBstab (i Papierdruck): 1:200.000 | —————= f———

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
o 20.000 m

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 01.06.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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- LAGE DER STADT HEIDELBERG IN BADEN-WURTTEMBERG
Quelle: Wikimedia Commons
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STADTGLIEDERUNG VON HEIDELBERG
Quelle: Wikimedia Commons
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'ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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[====1 REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 01.06.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.)
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Motista® (n Paperdrucs): §12.900 = = L
Argennny

g M0 mu 30 m
[ 200 ™

ORTHOPHOTO / LUFTBILD
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 01.06.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN /LIEGENSCHAFTSKARTE

ANLAGE 3
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LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: November 2023, lizenziert
am 01.06.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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 LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1

@ Lirmkartierung 2017

@ StraBenlarm LDEN {24 Stunden)
StraBenlarm LNight {22 - 6 Uhn)
Schieneniarm LDEN (24 Stundeni
Schieneniarm LNight {22 - 6 Uhri
Flugiarm LDEN (24 Stunden)
Fluglarm LNight 122 - 6 Uhr)

Hauptvekehrsstrafien und StraBen in Ballungsiiumen

| B0

7075080

s 000

I > s0- 65 080

B > s5- 60 a8()

B LARMKARTIERUNG 2017 STRARENVERKEHR (Lon) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO ~ ANLAGE 4.2

Y P Vel o0 ek X
ﬂBERFLUTUNGSFLA'CHEN NACH HOCHWASSERMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Ost 477190

Nord 5489709

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde Heidelberg

Kreis Heidelberg, Stadt

Regierungsprasidium Reg.-Bez. Karisruhe
= : = = =

_F UT[m] WSP[mi.NHN]
10-jahrliches Hochwasser (HQ g) -4 -

50-jihrliches Hochwasser (HQgq) 5 | -
100-jihrliches Hochwasser (HQqqg) -

Extrem Hochwasser (HQgxtrem) |x - -

UF: U . UT: Uberl WSP: i

Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass

Werte in Gebauden mit Unsicherhertan behafiet sing.
Das tur alle ist DHHN2016, Hohenstatus (HST)
170, EPSG 7837,

E mogliche Anderung /

Fortschreibung

INFORMATIONEN ZUR HOCHWASSERRISIKOMANAGEMENT-ABFRAGE
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

EEE STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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 BAULEITPLANUNG ANLAGE 5.1

il

i . ia
AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DES NACHBARSCHAFTSVERBANDS HEIDELBERG-MANNHEIM
Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Internetabfrage vom 01.06.2024
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UBERSICHT ZU BEBAUUNGSPLANEN ANLAGE 5.2

€ ] T
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oo o = — . :'.’-ay !
— U5 Hangaerhote
= o -
(= UBERSICHT ZU DEN BEBAUUNGSPLANEN

Quelle: Geoportal der Stadt Heidelberg, Internetabfrage vom 01.06.2024
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BAUPLANE AUS 1962 ANLAGE 6.1
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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== UBERSICHTSPLAN 1
Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS (HEINRICH-FUCHS-STRARE)

Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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GESCHOSSGRUNDRISS (HEINRICH-FUCHS-STRAGE)
Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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GESCHOSSGRUNDRISS (AUGUSTASTRARE)
Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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AUFGLIEDERUNG WOHNUNGSGROREN ANLAGE 6.2

Heinrich-rughp=3Str,17
GeZe 1 Zrdgesshos reents »10 qm
Coe 2 sehoil links 73560 =
CeBe 3 1. rge reohis 'm qu
Uele 4 . rgeschob links 73,80 gm
O.8. 5 2, Obsrgeschol reshis 10 gn
Ce8e 6§ 2, Ubargeschol links »80 gm
OcZ. 7 3. Obergeschol rechts 98,10 qm
UeZe 8 3, Ubergeschold links 73,80 gm
Asgugtas Strel
Ge8+ 9 Erdgesebol rsohts 60,10 gm
0.5.10 Srdgeaencs 1inke $6.— i @
0.2.,11 1, sssheB rechis 10 gm
0.8,22 1, Ubsrgesebol links z:.—- qm
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Ue8.184 2. Ubergaschol 1inks 56 9= qm
8333
| Augusta=Sir. 3
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GeBe lz Erdgesehsl links T, 40 g=
U.B. 17 1. Ubergeschof rechie Fie50 qm
O.3. 18 1. M.'.ﬂu links ’1.‘0 L L
Osle 19 2. UBergeschos rsehis 71,50 qa
Ue3s 20 2. Obergeschoil links 71,40 gm
®
- WOHNFLACHEN-AUFSTELLUNG
Quelle: Bauarchiv der Stadt Heidelberg
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. ANLAGE 7.1
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LAGEPLAN, NORDLICHER TEILBEREICH FLST. 21717 (STELLPLATZ 5 ROT MARKIERT)
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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AVGUSTASTR . 4
KeLLe =

[ e GRUNDRISS UNTERGESCHOSS AUGUSTASTRARE 1
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

AVG USTA 5TR. 4

ERDC eSCHOSS
|yl GRUNDRISS ERDGESCHOSS AUGUSTASTRARE 1
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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_GRUNDRISS WOHNUNG 2 ANLAGE 7.2
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Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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W10

FLACHENAUFSTELLUNG (WOHNUNG NR. 2) ~ ANLAGE 7.3
Grund- Nutz- 2
fliche faktor WF (m’)
Diele 7,00 X 097 = 6,79
Schlafzimmer 15,97 X 097 = 15,49
Wohnzimmer 20,08 x 097 = 19,48
Kinderzimmer 13,16 x 097 = 12,77
Kiiche 6,59 X 097 = 6,39
Badezimmer 510 X 097 = 4,95
(Innenbereich) (67,90) (65,87)
Balkon 481 x 0,50 = 2,41
Nutz-/Mietfliche 68,28
WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF /HNF)
Uberschlagig; It. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur
Grund- Nutz- 2
fliche faktor NF (m’)
Keller 1549 x 1,00 = 15,49
Nebennutzfliche 15,49
NEBENNUTZFLACHE (NNF)

Uberschlagig; It. Bauakte; ohne Putzabzug
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FOTODOKUMENTATION (LAGE)

Heinrich-Fuchs-
Strafde in Richtung
Osten, roter Pfeil zum
Gebaude Heinrich-
Fuchs-Straie 17

Kreuzungsbereich
Heinrich-Fuchs-
StrafRe und Augusta-
strafie; blauer Pfeil
zur Heinrich-Fuchs-
Strafde 17, roter Pfeil
zu Augustastrae 1, 3

Heinrich-Fuchs-
Strafde in Richtung
Westen
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Augustastrafie in
Richtung Siiden,
blauer Pfeil

zur Heinrich-Fuchs-
Strafde 17, roter Pfeil
zu Augustastrafke 1, 3

Augustastrafde in
Richtung Norden,
roter Pfeil zu den
Gebduden Augusta-
strafde 1 und 3

Victoriastrafie in
Richtung Osten,

roter Pfeil zum
stidlichen Bereich

des Bewertungs-
grundstiicks (Zufahrt
zu den Stellplatzen
und zum Hauseingang
Haus Augustastrafie 3)

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 69126 Heidelberg, Augustastr. 1, 2, 3 /Heinrich-Fuchs-Str. 17 (Flst. 21717), WE 2 AKTENZEICHEN: 56808 69




FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) ANLAGE 8.2

Heinrich-Fuchs-
Stralde 17 von
Nordwesten, roter
Pfeil zum Gebiude
Augustastrafie 1

Ansicht Augusta-
strafde 3 von Siiden,
Kreuzung Augusta-
strafde/Victoriastrafie

Ansicht Augusta-
strafe 3 von Siid-
osten, im Hinter-
grund Augusta
strafée 1/Heinrich-
Fuchsstrafle 17
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Augustastrale 1, 3
von Siidwesten,
roter Pfeil zur
Wohnung 2,
blauer Pfeil zum
Gebaude Heinrich-
Fuchs-Strafe 17

Gebaude Heinrich-
Fuchs-Strafle 17 von
Siidwesten, roter Pfeil
zur Zufahrt zum
PKW-Stellplatz und
zum Hauszugang
Augustastrafie 1

Zufahrt zu den PKW-
Stellpldtzen am Haus
Augustastrafde 1
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Stellplatze am Haus
Augustastrafie 1,
roter Pfeil zum
Stellplatz 5

Ansicht von Nord-
osten, roter Pfeil
zum Hauseingang
Augustastrafie 1,
im Hintergrund
Bebauung an der
Victoriastrafie

Hofgestaltung
ostlich des Gebidudes
Augustastrafie 3,
Blick in Richtung
Stdosten zur
Victoriastrafie
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Hofgestaltung

ostlich des Gebaudes
Augustastrae 1,
Blick in Richtung
Norden zum Gebaude
Heinrich-Fuchs-
StraRke 17

Ansicht von Siidosten,
Augustastrafse 1

Hauseingang
Augustastrafie 1
auf der ostlichen
Traufseite

SACHVERSTANDIGENEURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OrJEKT: 69126 Heidelberg, Augustastr. 1, 2, 3/Heinrich-Fuchs-Str. 17 (Flst. 21717), WE 2 AKTENZEICHEN: 56808 73




FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS)

Sockel und Fassade
auf der ostlichen
Traufseite nérdlich
der Haustiir zur
Augustastrafie 1

Beispiel Fenster auf
ostlicher Traufseite

Beispiel Feuchtig-
keitsschiden im
Sockelbereich,
hier: nordéstliche
Hausecke
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Linkes Bild:
Geschosstreppe zum
Obergeschoss;
rechtes Bild:
Wohnungseingangs-
tir im Erdgeschoss

Linkes Bild:
Badezimmer;
rechtes Bild:
Warmwasser-Boiler
im Badezimmer

Linkes Bild: Kiiche;
rechtes Bild: Einbau-
schrank im Flur
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Linkes Bild: Einbau-
schrank neben Kamin
im Schlafzimmer,
daneben offener
Rundbogen zum Flur;
rechtes Bild: Feuch-
tigkeitsschaden an
Balkontiir im Wohn-
zimmer

Balkon auf westlicher
Traufseite, zur
Augustastrafie hin

Linkes Bild:
Geschosstreppe vom
Untergeschoss zum
Hauseingang;
rechtes Bild: Wasch-
kiiche im Unter-
geschoss
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Gemeinschaftskeller
im Untergeschoss

Kellerraum der
Wohnung 2

Stromzahler im
Untergeschoss
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DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Lage und Wert

Gemeinde Heidelberg
Ortsteil Rohrbach
[Bodenrichtwertnummer 33200623
IBodenﬂchtwen 1010 €m?

01.01.2022

Bodenrichiwertzonenname

R4 - Mitte-West (MFH)

|Entwicklungszustand

Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung Mischgebiet
Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser
rs'{erlrelevante Geschossfiachenzaht 1.4
RICHTWERTDETAILS

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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