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Amtsgericht Heidelberg 
Vollstreckungsgericht 
Kurfürsten-Anlage 15 
69115 Heidelberg 
 
 
 
 
 
 
 
 
Az.: 5 K 98/20 
 
 

Verkehrswertschätzung 
 

(Marktwertermittlung)  
 

gemäß § 194 BauGB 
 
 

Versteigerungsobjekte: 
 
 

1. Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss links, in einem Mehrfamilien-
wohngebäude mit 10 Geschossen, je Geschoss 4 Wohnungen, Baujahr 1972, 
Teil einer Wohnanlage mit 3 Wohnhochhäusern (zusammen 120 Wohnungen) 
sowie einem sternförmig errichteten Gebäudekomplex bestehend aus 9 Wohn-
gebäuden mit 92 Wohnungen, insgesamt 212 Wohnungen, Wohnung nach Os-
ten und Süden ausgerichtet, bestehend aus 3 Zimmern, Flur/Diele, Wohnzim-
mer, Küche, Bad (fensterlos), WC (fensterlos), kleiner Abstellraum in der Woh-
nung sowie einem Balkon, Wohnfläche ca. 85 m², 1 Abstellraum im Keller 

 
2. Einzelgarage im Garagengebäude, Nr. 272, gelegen im linken Gebäudeteil, 

obere Ebene, erste Garage rechts 
 
 
  in 
 
  Königsberger Straße 5 

69168 Wiesloch 

 

 

Deutsche Immobilien-Akademie 

an der Universität Freiburg 

 

 

Wallstraße 2 

69123 Heidelberg 

 

 

Telefon: 06221 - 757 61 62 

Telefax:  06221 - 83 03 71 

 

 

Datum:  28.12.2021 
Zeichen:  19-21 
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  Verkehrswerte: 
 
 

1. Eigentumswohnung  € 102.000,-- 
 
2. Einzelgarage   €   10.000,-- 
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1. Wertermittlungsgrundlagen 
 
 
1.1. Verwendete Unterlagen: 
 
- Grundbuchauszug Grundbuch von Wiesloch Blatt Nr. 4.841, Auszug vom 

19.08.2020 
 

- Grundbuchauszug Grundbuch von Wiesloch Blatt Nr. 5.072, Auszug vom 
19.08.2020 

 
- Bauakten der Stadt Wiesloch 

 
- Aufteilungspläne 

 
- Grundrisse, Ansichten und Schnitte 

 
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.02.1993 

 
- Bewilligungen der Belastungen in Abteilung II 

 
- Teilungserklärung vom 28.05.1993, Notar Dr. Ludwig Funk, Stuttgart,  

UR 2515/1993 
 

- Lageplanskizzen, Maßstab 1:500, ohne Datum 
 

- Baubeschreibung aus den Bauakten für Wohngebäude und Tiefgarage 
 

- Wohnflächenberechnung vom 20.10.1970 
 

- Berechnung der Geschossflächen und des Umbauten Raums 
 

- Bebauungsplan Straßenwiesen/Straßenäcker vom 01.09.1970, Maßstab 
1:1000 

 
- Bodenrichtwerte der Stadt Wiesloch zum 31.12.2020, Karten aus dem Internet 

der Stadt Wiesloch sowie des Gutachterausschusses südöstlicher Rhein-
Neckar-Kreis 

 
- Mündliche Informationen zu den Bodenrichtwerten zum 31.12.2020, Gutachter-

ausschuss der Stadt Wiesloch 
 

- Beschlussprotokolle Eigentümerversammlungen vom 11.10.2018 und 
19.12.2019, Kunze Heidelberg GmbH 

 
- Energie-Ausweis vom 03.07.2019, Minol Messtechnik  W. Lehmann GmbH & 

Co. KG, Nikolaus-Otto-Straße 25, 70771 Leinfelden-Echterdingen für Haus Kö-
nigsberger Straße 5 

 
- Erhebungen im Ortstermin vom 09.12.2021 
 
- Internetseite der Stadt Wiesloch  

 
- Ortsplan der Stadt Wiesloch 
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.): 
 
 
- ImmoWertV 

Verordnung über Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken, 
(Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 19.05.2010, zuletzt geändert durch Art. 16 des Gesetzes vom 26. November 
2019 

 
- WertV, 

Verordnung über Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken vom 06. Dezember 1988, zuletzt geän-
dert am 18.08.1997, Wertermittlungsverordnung 

 
- WertR 2006, 

Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstücken in der Fassung vom 01.03.2006, Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006, zuletzt geändert durch Art. 1 Abs. 1 Satz 3 der VW-RL vom 20.03.2014 und durch Ziffer 1 Abs. 1 S. 4 
der EW-RL vom 12. November 2015 

 
- BauGB, 

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 
 
- BBodSchG 

Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) 
vom 17.03.1998, zuletzt geändert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 

 
- WEG 

Gesetz über das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der im Bundesgesetzblatt III 
Gliederungsnummer 403-1 veröffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geändert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 
05.12.2014 

 
- BGB 

Bürgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002, zuletzt geändert 
durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2019 

 
- ErbbauRG 

Gesetz über das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt geändert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 
 
- WoFlV 

Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 25.11.2003 
 
- II. BV, 

Verordnung über wohnungswirtschaftliche Berechnungen (2. Berechnungsverordnung) vom 12. Oktober 1990, zuletzt geän-
dert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 

 
- BelWertV 

Verordnung über die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstücken vom 12.05.2006, zuletzt geändert durch Verordnung 
vom 16.09.2009, Beleihungswertermittlungsverordnung 

 
- Energieeinspar-Verordnung (EnEV) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007, zuletzt geändert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.10.2015 
 
- BetrKV, 

Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, zuletzt geändert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012 
 
- LBO 

Landesbauordnung für Baden-Württemberg vom 05.03.2010, in Kraft getreten am 03.12.2013, zuletzt geändert durch 
Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017 

 
- BauNVO 

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke, Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21. November 2017 

 
- TrinkwV 

Verordnung über die Qualität von Wasser für den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung – TrinkwV 2001) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 10. März 2016, zuletzt geändert durch Art. 1 der Verordnung vom 03.01.2018 

 
- SW-RL 

Richtlinie des Bundesministeriums für Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung zur Ermittlung des Sachwertes vom 05.09.2012 
 

- VW-RL 
Richtlinie des Bundesministeriums für Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit zur Ermittlung des Vergleichswertes 
und des Bodenwertes vom 20.03.2014 
 

- EW-RL 
Richtlinie des Bundesministeriums für Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit zur Ermittlung des Ertragswertes 
vom 12.11.2015 
 

- FlurbG 
Flurbereinigungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. März 1976, zuletzt geändert durch Art. 17 des Geset-
zes vom 19. Dezember 2008 
 

- BewG 
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes 
vom 26. November 2019 
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1.3. Literatur (auszugsweise): 
 
- Kleiber, Simon 

Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Handbuch und Kommentar 
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berücksichtigung 
der ImmoWertV 
9. Auflage 2020  

 
- Kröll, Hausmann, Rolf 

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 
5. Auflage 2015 

 
- Palandt, Bürgerliches Gesetzbuch, Kommentar 

80. Auflage 2021 
 
- Gramlich, Bernhard 

Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung 
13. Auflage 2015 

 
- Ross-Brachmann 

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter 
Holzner und Ulrich Renner 
29. Auflage 2005 

 
- Ross-Brachmann 

Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und  
Michael Sohni 
30. Auflage 2012 
 

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel 
Baukosten 2018/2019 
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung 
23. Auflage 2018/2019 

 
- Wertermittlerportal 

Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus 
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschlägige Fachliteratur und Rechtsprechung 
 

- Tillmann/Seitz 
Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstücken 
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz 
1. Auflage 2020 
 

- Fischer/Biederbeck 
Roland Fischer, Matthias Biederbeck 
Bewertung im ländlichen Raum 
1. Auflage März 2019 

 
- Tillmann/Kleiber/Seitz 

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstücken 
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz# 
2. Auflage 2017 
 

- Stumpe/Tillmann 
Versteigerung und Wertermittlung 
Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann 
2. Auflage 2017 
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2. Vorbemerkung 
 
 
2.1. Auftraggeber: 
 
 
Amtsgericht Heidelberg 
Vollstreckungsgericht 
Kurfürstenanlage 15 
69115 Heidelberg 
 
 
Beschluss vom 16.03.2021 
 
 
Az.: 5  K 98/20 
 
 
 
2.2. Versteigerungsobjekte: 
 
 
2.2.1. Grundbuch Blatt 4841 

 
 

438/100.000 stel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der 
Wohnung Nr. 41 nebst Kellerraum 
 
 
an Grundstück Flurstück 11452, Gebäude- und Freifläche  25.868 m² 
 
Breslauer Straße 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 
Königsberger Straße 3, 5, 7 
 
 
2.2.2. Grundbuch Blatt 5072 
 
 
70/100.000 stel Miteigentumsanteil, Teileinheit Nr. 272 (Stellplatz im Garagenge-
bäude) 
 
 
an Grundstück Flurstück 11452, Gebäude- und Freifläche  25.868 m² 
 
Breslauer Straße 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 
Königsberger Straße 3, 5, 7 
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2.3. Ortstermin: 
 
 
Über den Besichtigungstermin am 08. Dezember 2021 wurden informiert: 
 
 
- die Antragstellerin, Miteigentümerin, diese vertreten durch Rechtsanwälte Gra-

semann und Kollegen, Zwischen den Wegen 26, 69168 Wiesloch 
 
- der Antragsgegner, Miteigentümer, dieser vertreten durch Rechtsanwälte Yasar 

Akbas und Kollegen, Staatsbahnhofstraße 1/1, 69168 Wiesloch 
 
- Amtsgericht Heidelberg, Kurfürsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg 
 
 
An der Besichtigung hat der Antragsgegener/Miteigentümer teilgenommen und den 
Zutritt zur Wohnung und den allgemein zugänglichen Teilen des Gemeinschaftsei-
gentums ermöglicht.  
 
Die Besichtigung der Außenanlagen sowie des Garagengebäudes erfolgten durch 
die Unterzeichnerin allein.  
 
 
 
2.4. Stichtage:  
 
 
2.4.1. Wertermittlungsstichtag  08. Dezember 2021 
 
 
2.4.2. Qualitätsstichtag   08. Dezember 2021 
 
 
 
3. Rechtliche Gegebenheiten 
 
 
3.1. Grundbuchstand Blatt 4.841 
 
 
Grundbuch von Wiesloch Blatt 4.841 
 
 
Bestandsverzeichnis 
 
 
laufende Nr. 1 
 
 
438/100.000 stel Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
 
Flurstück 11452 Breslauer Straße 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 
   Königsberger Straße 3, 5, 7 
   Gebäude- und Freifläche   2 ha 58 a 68 m² 



Dipl.-SV Sprenger-Hentschel  Seite 10  
    
 

 
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 41 bezeich-
neten Wohnung nebst Kellerraum. 
 
Für jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 4801 bis 
Nr. 5108). 
 
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehörenden Sondereigentumsrechte beschränkt.  
 
Zur Veräußerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich.  
 
Dies gilt nicht bei der ersten Veräußerung durch die derzeitige Eigentümerin (Erst-
veräußerung). 
 
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 
28. Mai 1983 Bezug genommen.  
 
Aus Grundbuch Band 136 Heft 15 hierher übertragen.  
Eingetragen (AS 1/I) am 10. November 1993. 
 
 
Abteilung II:  
 
 
laufende Nr. 1 
 
 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit zu Gunsten der 
  Amprion GmbH, Dortmund 
bestehend in dem Recht, eine Hochspannungsleitung von Mannheim-Rheinau 
nach Ludwigsburg Hoheneck zu bauen und zu unterhalten, verbunden mit Betre-
tungsrecht sowie Bau- und Aufwuchsbeschränkung. 
Bezug: Bewilligungen vom 07. August 1956 und 07. März 2016 (Notar Dr. Carsten 
Jaeger in Dortmund, UR-NR 363/2016). 
Eingetragen am 27. April 1957 in Band 85 Blatt 30. 
Von Band 136 Heft 15 anlässlich der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum 
hierher sowie in die für die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbücher 
Nr. 4801 bis 5108 übertragen (A.S.1/I, AS 431 in GB 23) am 10. November 1993.  
 
 
laufende Nr. 2 
 
 
Beschränkt persönliche Dienstbarkeit für die 
 Badenwerk Aktiengesellschaft in Karlsruhe, 
bestehend in einem übertragbaren Nutzungsrecht für eine Umspannstation nebst 
Zubehör und für elektrische Kabel. 
Bezug: Bewilligung vom 29. Mai 1973 und 12. Juli 1973. 
Eingetragen am 30. Oktober 1973. 
Von Band 136 Heft 15 anlässlich der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum 
hierher sowie in die für die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbücher 
Nr. 4801 bis 5108 übertragen (A.S.1/I) am 10. November 1993.  
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laufende Nr. 3 
 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit für die 
 Badenwerk Aktiengesellschaft in Karlsruhe 
bestehend in einem übertragbaren Nutzungsrecht für eine Umspannstation nebst 
Zubehör und für elektrische Kabel. 
Bezug: Bewilligung vom 29. Mai 1973 und 12. Juli 1973. 
Eingetragen am 29. Januar 1974. 
Von Band 136 Heft 15 anlässlich der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum 
hierher sowie in die für die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbücher 
Nr. 4801 bis 5108 übertragen (A.S. 1/I) am 10. November 1993. 
 
Nr. 1-3 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 07.12.2016 
 
 
laufende Nr. 4 
 
 
Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist 
angeordnet.  
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg –Vollstreckungsgericht- vom 
11.08.2020 (5 K 98/20). 
Eingetragen (MAN015/309/2020) am 19.08.2020. 
 
 
 
3.2. Grundbuchstand Blatt 5.072 
 
 
Grundbuch von Wiesloch Blatt 5.072 
 
 
Bestandsverzeichnis 
 
 
laufende Nr. 1 
 
 
70/100.000 stel Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
 
Flurstück 11452 Breslauer Straße 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18 
   Königsberger Straße 3, 5, 7 
   Gebäude- und Freifläche   2 ha 58 a 68 m² 
 
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 272 be-
zeichneten Teileinheit (Stellplatz im Garagengebäude). 
 
Für jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 4801 bis 
Nr. 5108). 
 
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehörenden Sondereigentumsrechte beschränkt.  
 
Zur Veräußerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich.  
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Dies gilt nicht bei der ersten Veräußerung durch die derzeitige Eigentümerin (Erst-
veräußerung). 
 
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 
28. Mai 1983 Bezug genommen.  
 
Aus Grundbuch Band 136 Heft 15 hierher übertragen.  
Eingetragen (AS 1/I) am 10. November 1993. 
 
 
Abteilung II:  
 
 
laufende Nr. 1 
 
 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Recht, eine Hochspannungsfreilei-
tung von Mannheim-Rheinau nach Ludwigsburg Hoheneck zu bauen und zu 
unterhalten, verbunden mit dem Betretungsrecht sowie Bau- und Aufwuchs-
beschränkung für 
  Amprion GmbH, Dortmund 
  (Amtsgericht Dortmund HRB 15940) 
Bezug: Bewilligungen vom 07.08.1956/07. März 2016 (Notar Dr. Carsten Jaeger in 
Dortmund, UR-NR 363/2016). 
Eingetragen (AS 21) am 27. April 1957 in Band 85 Blatt 30 und eingetragen (AS 
463 in GB 23) am 23.08.2016. Am 02.11.1970 in Band 106 Heft 1 eingetragen und 
nach Band 136 Heft 15 übertragen mit dem obengenannten Grundstück. Die Flst. 
Nr. 3227 und 3227/1 in Band 106Heft 1 haften weiter. Eingetragen am 23.10.1973 
und hierher sowie auf die für die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblätter Nr. 4801 bis 5108 übertragen (AS 1/I) am 10.11.1993. 
 
 
laufende Nr. 2 
 
 
Beschränkt persönliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht für eine Umspannstati-
on nebst Zubehör und für elektrische Kabel) –übertragbar- für 
 Badenwerk Aktiengesellschaft, Karlsruhe. 
Bezug: Vertrag vom 29.05.1973 und 12.07.1973. 
Eingetragen am 30.10.1973 und  hierher sowie auf die für die anderen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblätter Nr. 4801 bis 5108 übertragen (A.S.1/I) 
am 10.11.1993.  
 
 
laufende Nr. 3 
 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht für eine Umspannsta-
tion nebst Zubehör und für elektrische Kabel) –übertragbar- für die  
 Badenwerk Aktiengesellschaft, Karlsruhe. 
Bezug: Vertrag vom 29.05.1973 und 12.07.1973. 
Eingetragen am 30.10.1973 und  hierher sowie auf die für die anderen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblätter Nr. 4801 bis 5108 übertragen (A.S.1/I) 
am 10.11.1993.  
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bestehend in einem übertragbaren Bezug: Bewilligung vom 29. Mai 1973 und 12.  
 
Nr. 1-3 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 12.12.2016 
 
 
laufende Nr. 4 
 
 
Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist 
angeordnet.  
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg –Vollstreckungsgericht- vom 
11.08.2020 (5 K 98/20). 
Eingetragen (MAN015/309/2020) am 19.08.2020. 
 
 
 
3.3. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen: 
 
 
Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt. 
 
Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs eingetragen sind, sind 
in der Verkehrwertschätzung nicht berücksichtigt. 
 
 
 
3.4. Sonstiges: 
 
 
Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur 
Verfügung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung 
sowie die Übereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wurden nicht 
geprüft. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Le-
galität des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung. 
 
Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskünfte der Behörden beigefügt 
sind, wurden diese jeweils mündlich eingeholt. 
 
 
 
 
4. Grundstücksbeschreibung 
 
 
Das unregelmäßig geschnittene Grundstück befindet sich in Wiesloch, westlich des 
Ortskerns in ebener Ortsrandlage. Im Osten wird das Grundstück durch die Alte 
Heerstraße und im Süden durch die Breslauer Straße sowie im Norden durch die 
Königsberger Straße begrenzt. Im Westen angrenzend an die Pkw-Parkfläche nur 
noch Felder, keine weitere Bebauung. 
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In der Umgebung, außerhalb des Grundstücks auf dem sich das Bewertungsobjekt 
befindet, im Wesentlichen Ein- und Mehrfamilienhäuser. In der weiteren Umgebung 
Mischgebiet mit Gewerbebetrieben. An der Nordseite kleine Reitanlage. In Hörwei-
te nach Westen befindet sich die Bundesstraße 3, Heidelberg-Bruchsal. Zum Zeit-
punkt der Besichtigung waren keine sonstigen gravierenden Immissionen feststell-
bar. 
 
Angrenzend an das Parkplatzgrundstück im Westen Hochspannungsmasten mit 
zahlreichen Leitungen (Grunddienstbarkeit!). 
 
Die Alte Heerstraße ist eine stärker befahrene Durchgangsstraße. Königsberger 
und Breslauer Straße sind jeweils Anliegerstraßen ohne Durchgangsverkehr. Von 
der Breslauer Straße erfolgt die Zufahrt in das zum Anwesen gehörende zweistö-
ckige Garagengebäude sowie zu einem Teil der Stellplätze an der Südseite des 
Grundstücks. Weitere Pkw-Stellplätze im Freien sind über die Königsberger Straße 
an der Westseite des Grundstücks zu erreichen.  
 
Das Grundstück liegt im Bereich des Bebauungsplans „Straßenwiesen/ Stra-
ßenäcker“. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt am 01.09.1970, er ist rechtsver-
bindlich seit dem 30.04.1971.  
 
Das Gesamtgrundstück ist im Bebauungsplan in zwei Zonen mit unterschiedlichen 
Nutzungen unterteilt. Die Nutzungen sind wie folgt geregelt: 
 
 
Nordwestlicher Teil 
 
WR    reines Wohngebiet 
GFZ 1, 2   Geschossflächenzahl 1,2 
X, 12 + T   10-12 Vollgeschosse, Terrassendach 
o    Offene Bauweise 
 
Auf diesem Teil des Grundstücks befinden sich drei Wohn-Hochhäuser, Königsbe-
rger Straße 3, 5 und 7. Im Haus Nr. 3 befindet sich die zu bewertende Wohnung.  
 
 
Südöstlicher Teil 
 
WR    reines Wohngebiet 
GFZ 1,2   Geschossflächenzahl 1,2 
 
    4 Vollgeschosse (obligatorisch) 
 
g    geschlossene Bauweise 
 
 
Auf diesem Teil des Grundstücks befindet sich der ringförmig angelegte Gebäude-
komplex Breslauer Straße 2-18. Vor diesem Gebäude befinden sich ebenfalls noch 
weitere Stellplätze für die Wohnungen in diesem Gebäude.  

 

IV 
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Einwohner:   Wiesloch mit allen Stadtteilen 27.173 
    Stand: 31.12.2019 
    Quelle: Internetseite der Stadt Wiesloch 
 
Entfernungen:   Rathaus, Stadtmitte ca. 1,5 km 
    größere Geschäfte des täglichen Bedarfs in 10-15  
    Gehminuten zu erreichen 

ein Laden direkt an der Einmündung der Breslauer 
Straße in die Alte Heerstraße  

 
Schulen:   alle Schularten am Ort 
 
 
Verkehrsanbindungen: 
 
 
Autobahnanschluss:  A 5 Frankfurt-Karlsruhe 
    Anschlussstelle Wiesloch/Walldorf ca. 8 km 
    A 6 Mannheim-Heilbronn 
    Anschlussstelle Wiesloch/Rauenberg ca. 4 km 
 
ÖPNV:    Bahnhof Wiesloch/Walldorf ca. 2 km 
    S-Bahnverbindungen nach Karlsruhe und Heidelberg 
    sowie Anschluss an das überregionale Bahnnetz 
 
 
Für große Bereiche der Stadt Wiesloch sind generell Schwermetallbelastungen ge-
geben. Das Bewertungsgrundstück befindet sich innerhalb eines Gebietes, in de-
nen eine seit Jahren bekannte Schwermetallbelastung durch früheren Bergbau be-
steht. Bei größeren Baumaßnahmen ist mit Auflagen seitens der Behörden zu 
rechnen, mindestens jedoch mit der Einholung eines Bodengutachtens. 
 
Aufgrund der abgeschlossenen Erschließung und Bebauung dieses gesamten 
Grundstücks sind zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Belastungen bekannt. 
Bei der nachfolgenden Bewertung wird daher Freiheit von derartigen Belastungen 
unterstellt.  
 
 
 
 
5. Gebäudebeschreibung 
 
 
5.1. Wohngebäude (Haus Nr. 5), Bauweise und Ausstattung 
 
 
Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung 
aus den Bauakten. Für nicht sichtbare und nicht zugängliche Teile des Gebäudes 
kann keine Haftung übernommen werden. 
 
Die drei Wohn-Hochhäuser sind vollkommen identisch hinsichtlich Bauweise und 
Ausstattung und auch der in den Gebäuden befindlichen Wohneinheiten.  
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Fundamente:   Stahlbeton-Fundamentplatte 
 
Wände: 
 
Außenwände:   Stahlbeton, Sockel mit Glattstrich 
    Wärmedämmung (Baujahr 2020/2021) mit Rauputz 
 
Innenwände:   in allen Geschossen Beton 
 
Decken:   Stahlbeton-Massivplatten 
 
Dach:    Flachdach, Warmdach 
 
Dachdeckung:   Pappdeckung, bekiest 
 
Hauseingang: Zugang über eine breite Treppe; behindertengerechte 

Zufahrtsmöglichkeit, Überdachung mit großer Krag-
platte 

 
Eingangstür: Kunststoff, Isolierverglasung; feststehendes Kunststof-

felement mit integrierter Klingelanlage, Eingangspo-
dest gesichert durch Metallgeländer 

 
Vorraum Erdgeschoss: Briefkastenanlage im Flur im Erdgeschoss 
 
Böden: Marmor 
 
Wände: raumhoch gefliest 
 
Heizung: Gas-Zentralheizung (gemäß Baubeschreibung; ein 

Zugang zum Heizraum war nicht möglich, so dass 
keine näheren Angaben zur Heizung gemacht werden 
können) 

 
Aufzug: Schindler, Baujahr 1971 
 8 Personen, 600 kg 
 
Treppenhaus: 
 
 
Gesondertes Treppenhaus mit Zugang zu jedem Stockwerk. Auf jedem Stockwerk 
befindet sich ein Außenflur (Laubengang), auch als Fluchtweg erforderlich.  
 
 
Wände: verputzt und gestrichen 
 
Treppe: Betonfertigtreppe mit PVC-Belag 
 
Geländer: Metall 
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5.2. Außenanlagen: 
 
 
Zwischen den einzelnen Häusern sind großflächige Grünanlagen, Kinderspielplatz 
sowie älterer Baumbestand auf den Freiflächen. Vorhanden sind ferner Sitzflächen 
mit Bänken sowie diverse Spielgeräte (Schaukel, Tischtennisplatte und ähnliches). 
Die Spielgeräte sind teilweise defekt. 
 
Die Außenanlagen befinden sich in einem normal gepflegten Zustand. Die Verbin-
dungswege zwischen den einzelnen Häusern bestehen aus Betonverbundpflaster.  
 
Auf den Freiflächen sind mehrere Bereiche für Pkw-Stellplätze hergerichtet. Diese 
sind mit Beton-Verbundpflaster belegt. Sie befinden sich an der Süd- sowie an der 
Westseite des Grundstücks. Einige wenige Parkplätze zudem an der Nordseite im 
Bereich der Zufahrt zum Haus, diese jedoch als allgemeine Parkplätze ohne Zu-
ordnung als Sondernutzungsrecht.  
 
Weitere Parkplätze befinden sich an der Ostseite des Gebäudekomplexes Breslau-
er Straße 2-18, entlang der Alten Heerstraße. Diese Stellplätze sind den Wohnun-
gen in diesem Gebäudekomplex als Sondernutzungsrechte zugeordnet. 
 
 
 
5.3. Garagengebäude 
 
 
Zweigeteiltes zweigeschossiges Garagengebäude an der Südseite des Grund-
stücks mit insgesamt 96 Pkw-Abstellplätzen als Einzelboxen. 
 
Die Zufahrt in die insgesamt 4 Ebenen des Garagengebäudes erfolgt von der Bres-
lauer Straße.  
 
 
Fundamente:   Beton 
 
Konstruktion:   Stahlbetondecken und tragende Betonwände 
 
Treppen: außen liegende Sicherheitstreppe an der Nordseite 

des Garagengebäudes mit Zugang zu den Wohnge-
bäuden 

 
Zufahrt: Betonrampen als Zu- und Abfahrt für jede der beiden 

Garagenteile 
 
Dach:    Flachdach mit innen liegender Entwässerung 
 
Tore:    Stahlblechschiebetore 

Gemäß Baubeschreibung sind die einzelnen Gara-
genboxen durch Maschendrahtgitter von einander ab-
gegrenzt.  
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6. Wohnungsbeschreibung 
 
 
6.1. Raumaufteilung: 
 
Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss links, nach Osten und Süden ausge-
richtet. Wohnung bestehend aus Diele, Bad (fensterlos), WC (fensterlos), Küche, 
Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer und Balkon, kleiner Abstellraum in der Wohnung, 
Wohnfläche ca. 85 m². Ein weiterer Abstellraum befindet sich im Keller. 
 
 
6.2. Ausstattung: 
 
 
Gemäß Angaben des Miteigentümers, der in der Wohnung lebt, gab es vor einiger 
Zeit einen Wasserschaden in der Wohnung, für den keine Versicherungsleistung zu 
beanspruchen ist. Diese Schäden sind noch nicht vollständig beseitigt worden. Auf 
die weitere Beschreibung der aktuellen Mängel und Schäden unter Ziffer 7.3. wird 
verwiesen.  
 
Der zweite große Wohnraum konnte nicht besichtigt werden. Zur Ausstattung kön-
nen keine Angaben gemacht werden.  
 
 
Böden: 
 
Diele/Flur, Bad, WC  Fliesen 
 
Küche:    Laminat 
 
Wohnzimmer: Reste von Laminat (Wasserschaden, sonst Estrich 
 
Kinderzimmer:  Teppichboden 
 
Balkon:   Fliesen, mit Nadelfilz belegt 
 
 
Wände: 
 
 
Küche:    teils Fliesen, teils Verputz, teils Tapete 
 
Bad und WC   raumhoch gefliest 
 
Kinder- und Wohnzimmer 
und Flur/Diele:  teils Tapete, teils verputzt 
 
 
Decken: im Kinderzimmer, im Wohnzimmer, im Flur/Diele so-

wie in der Küche abgehängte Decken mit integrierter 
Beleuchtung 

 
Fenster:   Kunststoff weiß, Isolierverglasung,  
    desgleichen Tür zum Balkon 
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Türen: Holzfertigtüren in Holzfutter und Bekleidung 
 zwischen Flur/Diele und Wohnzimmer wurde eine 

große Schiebetür aus Rauchglas eingebaut 
 
 
Sonstiges: In der Wand zwischen Diele/Flur wurde im Decken-

bereich eine Öffnung geschaffen, verschlossen durch 
eine Glasplatte, so dass vom Flur/Diele eine indirekte 
weitere Beleuchtung des Wohnzimmers möglich ist.  

 
 
Sanitärausstattung: 
 
 
Küche: Einbauküche mit allen üblichen Geräten, normale 

Ausstattung 
    Waschmaschine und Wäschetrockner 
 
 
WC:    WC mit Spülkasten, Handwaschbecken 
 
 
Bad:    Badewanne mit Duscharmatur, Duschvorhang 
    Waschtisch mit Schrankeinbauten und Beleuchtung 
 
 
 
 
7. Baumängel, Bauschäden, notwendige Instandsetzungen 
 
 
7.1. Vorbemerkung: 
 
 
Baumängel sind Schäden, die bereits von Anfang an am Gebäude vorhanden sind, 
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausführung. 
 
Bauschäden resultieren üblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind 
Folgen von Baumängeln oder sonstigen, von außen auf das Gebäude einwirken-
den Ereignissen. 
 
Instandsetzungsmaßnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemäßen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um darüber hin-
ausgehende Modernisierungsmaßnahmen handelt. Auch die Beseitigung von 
Baumängel und Bauschäden stellen Instandhaltungsmaßnahmen dar. 
 
Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten 
Funktion und Gebrauchsmöglichkeit führt. Umfassende Modernisierungsmaßnah-
men können ggf. zu einer verlängerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des 
Objekts führen. 
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7.2. Gemeinschaftseigentum: 
 
 
Aufgrund der umfangreichen Sanierungsmaßnahmen am Gebäude, u.a. Fassade 
und Laubengänge (Fluchtwege an der Nordseite des Gebäudes) befindet sich das 
Gebäude von außen in einem sehr gepflegten Zustand. Schäden sind noch an der 
Aufgangstreppe zum Hauseingang vorhanden (Risse im Beton und freiliegende 
Moniereisen). 
 
Eine ursprünglich geplante weitere Sanierung der Südbalkone am Gebäude wurde 
in der Eigentümerversammlung vom 19. Dezember 2019 bis Juni 2029 zurückge-
stellt. Nur für den Fall der dringenden Notwendigkeit von Sanierungsmaßnahmen 
sollen hier weitere (kostenträchtige) Maßnahmen eingeleitet werden.  
 
Die Außenanlagen sind ebenfalls gepflegt. An einigen Stellen müssen Stolperfallen 
durch gehobene Betonverbundsteine im Bereich von Bäumen beseitigt werden. Die 
vorhandenen Spielgeräte sind nur noch eingeschränkt nutzbar.  
 
Im Treppenhaus von Haus Nr. 5 sind die Bodenbeläge (PVC) stark abgenutzt und 
wellig; zahlreiche Brandlöcher sind vorhanden.  
 
Zu den nicht zugänglichen Bereichen des Gemeinschaftseigentums können keine 
weiteren Angaben gemacht werden.  
 
Der Gebäudekomplex, in welchem sich die Garagen befinden, weist diverse Män-
gel und Schäden auf. An den seitlichen Begrenzungsmauern der Zu- und Abfahrts-
rampen erhebliche Feuchtigkeitsschäden und Betonabplatzungen. Moniereisen lie-
gen bereits frei. Gleiche Schäden an den Betonbrüstungen der oberen Ebenen des 
Garagengebäudes.  
 
 
 
7.3. Sondereigentum: 
 
 
Nach Angaben des Eigentümers gab es in der Wohnung vor einiger Zeit einen 
Wasserschaden. Die dadurch entstandenen Schäden sind noch sichtbar bzw. wur-
den noch nicht vollständig beseitigt.  
 
Im Wohnzimmer wurde der durchfeuchtete Laminatboden im Wesentlichen ent-
fernt; Teile befinden sich noch unter der Schrankwand, die abgebaut werden müss-
te. Im Bereich des entfernten Bodens ist derzeit nur Estrich vorhanden.  
 
Im Flur musste der Fliesenboden für die Trocknungsgeräte angebohrt werden. Die 
Fliesen wurden nicht ausgetauscht, die Löcher sind sichtbar.  
 
Die Türrahmen der Tür zum Badezimmer und zur Küche haben Schäden durch 
aufsteigende Feuchtigkeit als Folge des Wasserschadens.  
 
Die Wohnungseingangstür hat an der Innenseite diverse Schäden (Löcher und 
Kratzer), desgleichen der obere Türrahmen. 
 
In der Küche ist derzeit kein Heizkörper vorhanden.  
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8. Wertermittlung 
 
 
8.1. Einleitung: 
 
 
Der Verkehrswert bestimmt sich gemäß § 194 BauGB nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 
Lage des Grundstücks sowie den allgemeinen Wertverhältnissen zum Wertermitt-
lungsstichtag bzw. zum Qualitätsstichtag, soweit dieser vom Wertermittlungsstich-
tag abweicht. 
 
Ebenso zu berücksichtigen sind künftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf die 
Ertragsfähigkeit der Immobilie haben und dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
entsprechen. Daten, die durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse beein-
flusst wurden oder werden, haben daher bei der Wertermittlung außer Betracht zu 
bleiben. 
 
Gemäß § 8 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 
15), das Verfahren zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren  
(§§ 17-20), das Sachwertverfahren (§§ 21-23) oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewer-
tenden Immobilie bzw. des Grundstücks unter Berücksichtigung der Gepflogenhei-
ten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der jeweiligen Umstände des Einzel-
falls. Objektspezifische Besonderheiten sind, soweit dies dem gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr entspricht, in geeigneter Weise zu berücksichtigen. 
 
 
 
8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens: 
 
 
Grundsätzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten. 
 
Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der 
Grundstücksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittlung 
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Derartige Ver-
gleichsobjekte standen nicht zur Verfügung, so dass eine Wertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren nicht möglich war.  
 
Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt übli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Erträge (Renditeobjekt) dient. Für den Käufer 
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Erträge im Vordergrund. 
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Das Sachwertverfahren ist in der Regel für solche Objekte anzuwenden, bei denen 
nicht Rendite-Erwägungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persönlichen 
Bedürfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewöhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstück vorhandenen 
baulichen Anlagen unter Berücksichtigung der Alterswertminderung, Baumängeln 
und/oder Bauschäden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhältnisse auf dem jeweiligen 
Grundstücksmarkt ermittelt. 
 
Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht der nachhaltig er-
zielbare Ertrag bei der Bildung des Kaufpreises im Vordergrund. Aus diesem Grund 
ist vorliegend das Ertragswertverfahren als sachgerechte Wertermittlungsmethode 
zu Grunde legen. 
 
Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Ertrags der 
baulichen Anlage. 
 
Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umstände zu berücksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener 
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Baumängeln und/oder 
Bauschäden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder 
aber ggf. höheren Bewirtschaftungskosten berücksichtigt sind. 
 
Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnflächenberechnung aus den Bauak-
ten berücksichtigt. Die Maße wurden den Plänen bzw. der Berechnung entnom-
men. Ein eigenes Aufmaß erfolgte nicht.  
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8.3. Ertragswertermittlung: 
 
 
8.3.1. Wohnung 
 
 
Wfl.ca. 85 m²     x     8,00  €/m² gerundet  €          680,-- 
 
monatlicher Rohertrag     €          680,-- 
 
abzgl.  22 % Bewirtschaftungskosten 
inkl. nicht umlagefähiger Betriebskosten   €          150,-- 
 
monatlicher Reinertrag     €          530,-- 
 
 
Jahresreinertrag: 
 
12 x € 530,--    = €       6.360,-- 
 
 
 
Bodenwert: 
 
 
Grundstücksgröße  25.868 m² 
 
Bodenrichtwert Zone B 90, bis 31.12.2022 
Mehrfamilien-Wohngebäude 
inkl. Erschließungsbeiträge je m²   = €           450,-- 
Abschlag für Lage, Dienstbarkeiten und 
geringe Ausnutzung, 20 %    €             90,-- 
 
angemessener Bodenwert     €           360,-- 
 
25.868 m² x 360,-- €/m²   = € 9.312.480,-- 
 
 
 
hiervon 438/100.000 stel  Miteigentumsanteil,  €      40.789,-- 
 
 
 
Reinertrag des Bodens: 
 
€ 40.789,-- x 4,5 %     €        1.836,-- 
 
Ertrag der baulichen Anlage     €        6.360,-- 
abzgl. Reinertrag des Bodens    €        1.836,-- 
 
Gebäude-Anteil      €        4.524,-- 
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Gebäude-Ertragswert: 
 
€ 4.524,-- x 16,29    = €      73.696,-- 
zzgl. Bodenwertanteil      €      40.789,-- 
 
Ertragswert Zwischenwert     €    114.485,-- 
 
abzgl. beschlossene Sonderumlage, restlicher 
Betrag gemäß Mitteilung Hausverwaltung, gerundet €      11.000,-- 
 
abzgl. überschlägig geschätzte Kosten für 
Herstellung Fußboden, Türrahmen und Tür   €        1.500,-- 
 
Ertragswert       €    101.985,-- 
 
 
Ertragswert Wohnung gerundet    €    102.000,-- 
 
 
 
8.3.2. Einzelgarage im Garagengebäude 
 
 
Einzelgarage, monatlich     €            50,-- 
 
monatlicher Rohertrag     €            50,-- 
 
abzgl.  15 % Bewirtschaftungskosten 
inkl. nicht umlagefähiger Betriebskosten   €             7,50 
 
monatlicher Reinertrag     €            42,50 
 
 
Jahresreinertrag: 
 
12 x € 42,50    = €          510,-- 
 
 
angemessener Bodenwert je m² 
siehe oben Ziffer 8.3.1.     €          360,-- 
 
 
25.868 m² x 360,-- €/m²   = € 9.312.480,-- 
 
 
hiervon 70/100.000 stel  Miteigentumsanteil,  €       6.519,-- 
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Reinertrag des Bodens: 
 
€ 6.518,-- x 4,5 %     €          293,-- 
 
 
Ertrag der baulichen Anlage     €           510,-- 
abzgl. Reinertrag des Bodens    €           293,-- 
 
Gebäude-Anteil      €           217,-- 
 
 
 
Gebäude-Ertragswert: 
 
€ 217,-- x 16,29    = €        3.535,-- 
zzgl. Bodenwertanteil      €        6.519,-- 
 
Ertragswert        €       10.053,-- 
 
 
Ertragswert gerundet     €      10.000,-- 
 
 
 
 
8.4 Erläuterungen zur Ermittlung des Ertragswertes: 
 
 
Der Liegenschaftszins wurde mit 4,5 % angesetzt. Gemäß Auskunft des Gut-
achterausschusses der Stadt Wiesloch werden keine eigenen Liegenschaftszins-
sätze aus der Kaufpreissammlung ermittelt. Zu Grunde gelegt werden daher die 
allgemeinen Regeln und Erfahrungswerte für Eigentumswohnungen.  
 
Unter dem Liegenschaftszins versteht man den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert 
von Liegenschaften im Durchschnitt verzinst wird. Damit wird die zu erwartende 
Entwicklung der Immobilie nach allgemeinen Wert- und Ertragsverhältnissen be-
rücksichtigt. Grundsätzlich wird dabei für Eigentumswohnungen in nicht ländlichen 
Gebieten ein Liegenschaftszinssatz in Höhe von 3,5 % empfohlen. Vorliegend ist 
zu berücksichtigen, dass der Gebäudekomplex, in dem sich die zu bewertende 
Wohnung befindet, den Charakter einer Mietwohnanlage hat; die überwiegende 
Zahl der Wohnungen ist vermietet. Für Mietwohngrundstücke in nicht städtischen 
Gebieten wird, je nach Lage, ein Liegenschaftszins von 4,0 % bis 6,0 % empfohlen. 
Aufgrund der Lage des Anwesens, den örtlichen Strukturen sowie den mit der Im-
mobilie verbundenen Risiken ist ein Liegenschaftszins von 4,5 % sachgerecht.  
 
Bei dem Gebäude wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-
gen. Ausgehend von einer Fertigstellung des Anwesens im Jahr 1972 und somit 
einem Gebäudealter von (knapp) 50 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer 
des Gebäudes von 30 Jahren. 
 
Bei einem Liegenschaftszins von 4,5 % und einer Restnutzungsdauer von 30 Jah-
ren ergibt sich ein Vervielfältiger von 16,29. 
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Auch für das Garagengebäude wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, 
entsprechend der des Wohngebäudes, unterstellt. Auch hinsichtlich des Liegen-
schaftszinses sind keine abweichenden Ansätze sachgerecht. 
 
In der Eigentümerversammlung vom 19.12.2019 wurde eine Kreditaufnahme der 
Gemeinschaft zur Durchführung der notwendigen Sanierungsarbeiten an den Fas-
saden beschlossen. Die Sanierungskosten sind von den Eigentümern entspre-
chend der Miteigentumsanteile zu tragen. Die Rückführung der Darlehen hat inner-
halb von 10 Jahren zu erfolgen, wobei es den einzelnen Eigentümern gestattet ist, 
den auf sie entfallenden Anteil in einer Summe zu zahlen. Hierdurch erfolgt eine 
Freistellung für die für die Laufzeit des Darlehens anfallenden Kosten für Zinszah-
lungen, jedoch keine Freistellung für den Fall des Ausfalls der Zahlung der Son-
derumlage durch einzelne Eigentümer zur Aufrechterhaltung der Liquidität der Ei-
gentümergemeinschaft.  
 
Die Hausverwaltung teilte für das Versteigerungsobjekt folgendes mit: 
Das erste Darlehen läuft seit Januar 2019 für die Dauer von 10 Jahren bei Til-
gungsfreiheit in den ersten beiden Jahren. Hier wurden bisher monatlich € 25,91 
(seit 36 Monaten) gezahlt. Das zweite Darlehen läuft seit Juli 2020, ebenfalls für die 
Dauer von 10 Jahren. Hier wurden monatlich für bisher 18 Monate jeweils € 123,26 
bezahlt, insgesamt somit € 3.351,44. 
 
Gemäß aktuellem Wirtschaftsplan für das Jahr 2022 sind derzeit auf die beiden 
Darlehen zu leisten: 
 
 
- Darlehen 1,     €   24,72 
- Darlehen 2,     € 115,66 

 
- Summe      € 140,38 
 
Im Jahr 2020 betrug die monatliche Rückzahlung für die Darlehen noch € 149,17. 
Mit fortschreitenden Zahlungen verringert sich der jeweilige Zinsbetrag und erhöht 
sich die Darlehenstilgung, so dass sich die monatlichen Zahlungen entsprechend 
reduzieren werden. Da der Unterzeichnerin die genauen Tilgungsbedingungen 
nicht bekannt sind, wird unter Berücksichtigung der Zahlungen für 2020 und dem 
Wirtschaftsplan 2022 eine überschlägige Restzahlung auf die Sonderumlage in 
Höhe von rund € 11.000,-- angesetzt. Dieser Betrag war einmalig vom Ertragswert 
abzuziehen. Auch ein Erwerber der Wohnung ist an die bestandskräftige Be-
schlussfassung gebunden und hat diese Zahlungspflicht zu erfüllen.  
 
Die Bewirtschaftungskosten wurden für die Wohnung mit 22 % des Rohertrags an-
gesetzt. Diese wurden aus dem von der Verwaltung übermittelten Einzelwirt-
schaftsplan für das Jahr 2022 ermittelt. Sie beinhalten auch die Zahlungen auf die 
Erhaltungsrücklage für das Wohngebäude, nicht jedoch die monatliche Tilgung der 
Darlehen für die Sanierung. 
 
Die Bewirtschaftungskosten für die Garage wurden mit 15 % des Rohertrags ange-
setzt. Derzeit wird nur ein geringer Betrag von monatlich € 1,30 bezahlt, was im 
Hinblick auf die Höhe der Erhaltungsrücklage für die Garage von rund € 15.500,-- 
sowie dem tatsächlichen Zustand des Garagengebäudes eher gering ist.  
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Bei der Wohnung wurde die für den Fall einer Vermietung marktüblich erzielbare 
Miete zugrunde gelegt. Wie bereits oben ausgeführt, befindet sich die Wohnung ak-
tuell in einem nur eingeschränkt vermietbaren Zustand. Für die erforderlichen Maß-
nahmen wurde bereits ein Abschlag vom Ertragswert vorgenommen. Bei unterstell-
ter Durchführung dieser Arbeiten ist die Wohnung dann zur angenommenen Miete 
vermietbar.  
 
Beim Bodenwert wurde nicht der Richtwert von 450,00 €/m² angesetzt. Berücksich-
tigt wurde zum einen die geringere Ausnutzung des Grundstücks, als dies aufgrund 
des Bebauungsplans möglich gewesen wäre. Zum anderen wurden die drei auf 
dem Grundstück lastenden Grunddienstbarkeiten berücksichtigt. Ebenso wurde die 
am Grundstück entlang laufende Hochspannungsleitung als negatives Kriterium 
einbezogen. Aus den genannten Gründen war es angemessen vom Bodenrichtwert 
einen Abschlag von 20 %, entsprechend € 90,00, zu tätigen, so dass ein angemes-
sener Bodenwert von € 360,00 je m² angesetzt wurde.  
 
Unberücksichtigt blieb die latente Schwermetallbelastung aufgrund des früheren 
Bergbaus. Auf obige Ausführungen wird verwiesen. Eventuelle Bodenbelastungen 
müssen im Rahmen eines speziellen Gutachtens festgestellt werden. Ein sich ggf. 
hieraus ergebender Minderwert wäre dann vom ermittelten Bodenwert noch abzu-
ziehen. Aufgrund der zum jetzigen Zeitpunkt fehlenden konkreten Anhaltspunkte für 
eine Belastung werden insoweit keine Abzüge vorgenommen.  
 
 
 
 
9. Zusammenfassung 
 

 
Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der 
Wohnung sowie die geschilderten Mängel und Schäden berücksichtigt. Beschrie-
ben wurde die vorherrschende Ausstattung des Gebäudes sowie der Wohnung, die 
in Teilbereichen abweichen kann, ohne dass dies einen Einfluss auf den Ertrags-
wert hat. 
 
Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der 
Standsicherheit des Gebäudes, Schall- und Wärmeschutz, Befall durch tierische 
oder pflanzliche Schädlinge im Holz oder Mauerwerk durchgeführt. Ebenso wurden 
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgeführt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhältnisse unterstellt. Für den 
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten wäre der Verkehrswert ggf. zu korrigieren. 
 
Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie für die Wertermittlung von 
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstörung der Bausubstanz erfordert 
hätten, wurden nicht durchgeführt. Eine Haftung für nicht erkennbare oder verdeck-
te Mängel sowie für Mängel an nicht zugänglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden. 

   
Vor Ort wurden keine Funktionsprüfungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgeführt. Auch hier wird ordnungsgemäße Funktionsfähigkeit unter-
stellt. 
 
Gemäß Bauakten der Stadt Wiesloch liegen für das Grundstück keine Baulasten 
bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor. 
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Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und wie folgt geschätzt:  
 
 
 
 Wohnung:  € 102.000,-- 
 
 in Worten:  € einhundertzweitausend 
 
 Einzelgarage  € 10.000,-- 
 
 in Worten:  € zehntausend 
 
 
 
Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persönlichen Besichtigung 
der Wohnung im Beisein des Miteigentümers vorgenommen. 
 
Die Besichtigung der Außenanlagen sowie des Garagengebäudes erfolgten durch 
die Unterzeichnerin allein.  
 
Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhän-
dig und unparteiisch, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhält-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe. 
 
 
Heidelberg, den 28. Dezember 2021 
 
 
 
 
Astrid Sprenger-Hentschel 
Diplom-Sachverständige 
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10. Anlagen 
 

 
- Teilungserklärung vom 28.05.1993, Notar Dr. Ludwig Funk, Stuttgart,  

UR 2515/1993 
 

- Baubeschreibung Wohngebäude aus den Bauakten 
 

- Baubeschreibung Garagengebäude mit Grundriss, Ansichten und Schnitt 
 

- Berechnung des Umbauten Raums 
 
- Vergrößerter Grundriss der Wohnung Nr. 41 

 
- Grundriss Erdgeschoss (alle Geschosse sind identisch) 

 
- Grundriss Kellergeschoss mit Lage des Kellerraums 

 
- Energieausweis für das Gebäude Königsberger Straße 3 vom 03.07.2019, Mi-

nol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG, Leinfelden-Echterdingen; ein 
Ausweis für Nr. 5 wurde nicht zur Verfügung gestellt.  
Anmerkung: dieser Energieausweis wurde vor der Durchführung der Sanie-
rungsmaßnahmen an den drei Wohnhochhäusern erstellt.  

 
- Ortsplan der Stadt Wiesloch 
 
- Fotodokumentation mit 37 Lichtbildern, einschließlich Deckblatt 
 
 
 
 
 
 
Die Verkehrswertschätzung wurde in 6 Ausfertigungen in Papierform sowie in 3 
Ausfertigungen auf CD-ROM im PDF-Format, davon eine für das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. 
 
Die vorliegende Verkehrswertschätzung ist nur für den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen 
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin. 
 
 































































Energieausweis für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

Dieser Energieausweis wurde erstellt für das Gebäude 

Dieser Ausweis ist gültig bis zum     

Datum

Aussteller

Minol Messtechnik

W. Lehmann GmbH & Co. KG

Nikolaus-Otto-Straße 25

70771 Leinfelden-Echterdingen

Hinweise zu den Angaben über die energetische Qualität des Gebäudes

Die energetische Qualität eines Gebäudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von 

standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-

zugs äche dient die energetische Gebäudenutz äche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen 

Wohn ächenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen überschlägige Vergleiche ermögli-

chen (Erläuterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfs-

ausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusätzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energiever-

brauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch  Eigentümer Aussteller

Dem Energieausweis sind zusätzliche Informationen zur energetischen Qualität beigefügt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das ge-

samte Wohngebäude oder den oben bezeichneten Gebäudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafür gedacht, 

einen überschlägigen Vergleich von Gebäuden zu ermöglichen.

Gebäude

Gebäudetyp

Gebäudeteil

Baujahr Gebäude / Wärmeerzeuger1

Anzahl Wohnungen

Gebäudenutz äche (A
N
) nach § 19 EnEV aus der Wohn äche ermittelt

Wesentliche Energieträger für 
Heizung und Warmwasser

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Lüftung/Kühlung

Anlass der Ausstellung

Seite 1

Unterschrift des Ausstellers

1bei Wärmenetzen Baujahr der Übergabestation

Registriernummer:

Königsberger Str. 5
69168 Wiesloch

02.07.2029 BW-2019-002773257

Mehrfamilienhaus

1972 / 1996

40

4337,52 m² X

Erdgas

Keine Keine

Frei (natürliche) Lüftung (wie Fensterlüftung)

Sonstiges

X

X

03.07.2019 Oliver Korn, Dipl.-Ing. der Versorgungstechnik (FH) L
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Energieausweis für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

Energiebedarf

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes

CO
2
-Emissionen1

Anforderungen gemäß EnEV2

Primärenergiebedarf

Gebäude Ist-Wert

EnEV-Anforderungswert

Energetische Qualität der Gebäudehülle

Gebäude Ist-Wert H
T
‘

EnEV-Anforderungswert H
T
‘

Die Anforderungen des EEWärmeG werden durch die 

Ersatzmaßnahmen nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWär-

meG erfüllt.

Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWärmeG verschärf-
ten Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Die in Verbindung mit § 8 EEWärmeG um       % ver-
schärften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verschärfter Anforderungswert 
Primärenergiebedarf:   kWh/(m²·a)

Verschärfter Anforderungswert 
für die energetische Qualität der 
Gebäudehülle H

T
:    W/(m²·K)

Erläuterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lässt für die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschied-
lichen Ergebnissen führen können. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rück-
schlüsse auf den tatsächlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedardswerte der Skala sind spezi sche Werte nach der ENEV pro 

Quadratmeter Gebäudenutz äche (A
N
), die im Allgemeinen größer ist als die Wohn äche des Gebäudes.
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Registriernummer:

 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

kg/(m2  a)

Für Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

 Verfahren nach DIN V 18599

      Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

 Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebäudes
(P ichtangabe in Immobilienanzeigen)

kWh/(m²  a)

Ersatzmaßnahmen4

Vergleichswerte Endenergie5
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Angaben zum EEWärmeG3

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wärme- und Kältebe-
darfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-Wärmegesetzes (EEWärmeG)

Art:   Deckungsanteil:   %

       % 

       %

A+ A B C D E F G H

Sommerlicher Wärmeschutz (bei Neubau) eingehalten   

Energiebedarf

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes

CO
2
-Emissionen1

Anforderungen gemäß EnEV2

Primärenergiebedarf

Gebäude Ist-Wert

EnEV-Anforderungswert

Energetische Qualität der Gebäudehülle

Gebäude Ist-Wert H
T
‘

EnEV-Anforderungswert H
T
‘

Die Anforderungen des EEWärmeG werden durch die

Ersatzmaßnahmen nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWär-

meG erfüllt.

Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWärmeG verschärf-
ten Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Die in Verbindung mit § 8 EEWärmeG um      % ver-rr
schärften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verschärfter Anforderungswert

Primärenergiebedarf: kWh/(m²·a)

Verschärfter Anforderungswert

für die energetische Qualität der
Gebäudehülle H

T
: W/(m²·K)

Erläuterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lässt für die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiediebedarfs unterschiedliche Viebedarfs unterschiedliche V -
lichen Ergebnissen führen können. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rück-
schlüsse auf den tatsächlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedardswerte der Skala sind spezi sche Werte nach der ENEV pro 

Quadratmeter Gebäudenutz äche (A
N
), die im Allgemeinen größer ist als die Wohn äche des Gebäudes.
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Registriernummer:
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kg/(m2  a)

nFür Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahrenn

Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Verfahren nach DIN V 18599

      Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

      R

Endenergiebedarf dieses Gebäudes
(P ichtangabe in Immobilienanzeigen)

kWh/(m²  a)kWh/(m²  a)

Ersatzmaßnahmen4

Vergleichswerte Endenergie5
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Angaben zum EEWärmeG3

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wärme- und Kältebe-
darfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-Wärmegesetzes (EEWärmeG)

Art: Deckungsanteil: %

%

%

     % v

Sommerlicher Wärmeschutz (bei Neubau) eingehalten

Entfä
llt

 b
ei

 v
er

bra
uch

sb
as

ie
rt
en

 

Ener
gie

au
sw

ei
se

n



Energieausweis für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

Abrechnungszeitraum Energieträger Primär- 

energie-

faktor

Energiever-

brauch 

(kWh)

Anteil 

Warmwasser 

(kWh)

Anteil 

Heizung 

(kWh)

Klima- 

faktor

von bis

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Erfasster Energieverbrauch des Gebäudes
Energieverbrauchskennwert des Gebäudes 

Erläuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezi sche 

Werte pro Quadratmeter Gebäudenutz äche (A
N
) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen größer ist als die Wohn äche des 

Gebäudes. Der tatsächliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebäudes weicht insbesondere wegen des Witterungsein usses und 

sich ändernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.
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Vergleichswerte Endenergie1

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich 

auf Gebäude, in denen die Wärme für Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebäude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwärme 
beheizten Gebäudes verglichen werden, ist zu beachten, 

dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer 

Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebäuden mit 
Kesselheizung zu erwarten ist.
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Registriernummer:

Endenergieverbrauch dieses Gebäudes
(P ichtangabe in Immobilienanzeigen)

kWh/(m²  a)

BW-2019-002773257

112

01.01.16 31.12.16 Erdgas in kWh  1,1 429104 96673 332431  1,16

01.01.17 31.12.17 Erdgas in kWh  1,1 431199 142317 288882  1,17

01.01.18 31.12.18 Erdgas in kWh  1,1 412403 138379 274024  1,30

01.01.16 31.12.18 Leerstandszuschlag  1,1 0 0 0 0

01.01.16 31.12.18 Warmwasserpauschale  1,1 0 0 0 0

01.01.16 31.12.18 Kühlpauschale 1,8 0 0 0 0

LG-NR. 136.454-6 Königsberger Str. 5, 69168 Wiesloch

 Endenergieverbrauch dieses Gebäudes
 112 kWh/(m2•a)

 Primärenergieverbrauch dieses Gebäudes
 123 kWh/(m2•a)



Energieausweis für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013
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Empfehlungen des Ausstellers

Empfohlene Modernisierungsmaßnahmen

Nr. Bau- oder 
Anlagenteile

Maßnahmenbeschreibung in 
einzelnen Schritten

empfohlen (freiwillige Angaben)

in Zusammenhang 
mit größerer 

Modernisierung

als Einzel- 
maßnahme

geschätzte  
Amortisationszeit

geschätzte  
Kosten pro 
eingesparte 

Kilowattstunde 
Endenergie

Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

sind erhältlich bei /unter:
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Maßnahmen zur kostengünstigen Verbesserung der Energiee zienz sind möglich            nicht möglich

Registriernummer:

Ergänzende Erläuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Empfehlungen zur kostengünstigen Modernisierung BW-2019-002773257

X

LG-NR. 136.454-6 Königsberger Str. 5, 69168 Wiesloch

1

2

3

4

5

Heizanlage

Dach

Außenwände

Fenster

Unterer
Gebäudeabschluss

Prüfen Sie, ob eine zusätzliche Dämmung
der Fassaden Energieverluste vermindert.

Prüfen Sie, ob eine Dämmung des
unteren Gebäudeabschlusses sinnvoll ist.

Die Berechnung der Kennwerte und insbesondere die Empfehlung von Modernisierungsmaßnahmen in diesem Energieausweis erfolgt ohne
Durchführung eines Vororttermins durch den Aussteller und ausschließlich aufgrund der vom Kunden zur Verfügung gestellten Angaben zum
Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum Energiebedarf und der Gebäudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht
geprüft. Für die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit konkreter Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit
einem ortsansässigen Energieberater.

X

X

http://www.bbsr-energieeinsparung.de



Energieausweis für Wohngebäude
gemäß den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

Erläuterungen

Seite 5

Angabe Gebäudeteil – Seite 1 Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung 

des Energieausweises gemäß dem Muster nach Anlage 6 auf den Gebäudeteil 
zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu behandeln ist (siehe im Ein-
zelnen §22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ 

deutlich gemacht. 
Erneuerbare Energien – Seite 1 Hier wird darüber informiert, wofür und in 

welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthält Seite 2 
(Angaben zum EEWärmeG) dazu weitere Angaben. 
Energiebedarf – Seite 2 Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primär- 
energiebedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden 
rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage 
der Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von 
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten, de niertes 

Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Wärmegewinne 

usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität des Gebäudes unabhän-
gig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen 
der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine 
Rückschlüsse auf den tatsächlichen Energieverbrauch. 
Primärenergiebedarf – Seite 2 Der Primärenergiebedarf bildet die Ener-
giee zienz des Gebäudes ab. Er berücksichtigt neben der Endenergie auch 

die sogenannte „Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) 

der jeweils eingesetzten Energieträger (z.B. Heizöl, Gas, Strom, erneuerbare 

Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine 
hohe Energiee zienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende 

Energienutzung. Zusätzlich können die mit dem Energiebedarf verbundenen CO
2
-

Emissionen des Gebäudes freiwillig angegeben werden. 
Energetische Qualität der Gebäudehülle – Seite 2 Angegeben ist der 
spezi sche, auf die wärmeübertragende Umfassungs äche bezogene Trans-
missionswärmeverlust (Formelzeichen in der EnEV: H

T
´). Er beschreibt die 

durchschnittliche energetische Qualität aller wärmeübertragenden Umfassungs-
ächen (Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines Gebäudes. Ein kleiner Wert 

signalisiert einen guten baulichen Wärmeschutz. Außerdem stellt die EnEV 

Anforderungen an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor Überhitzung) 
eines Gebäudes. 
Endenergiebedarf – Seite 2 Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen 
Regeln berechnete, jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung 

und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnut-
zungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die Energiee zienz eines 

Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebäude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen 

und unter Berücksichtigung der Energieverluste zugeführt werden muss, damit 

die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige 

Lüftung sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen 

Bedarf und damit eine hohe Energiee zienz. 

Angaben zum EEWärmeG – Seite 2 Nach dem EEWärmeG müssen Neubauten 
in bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wärme- und 
Kältebedarfs nutzen. In dem Feld „Angaben zum EEWärmeG“ sind die Art der 

eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der P icht-
erfüllung abzulesen. Das Feld „Ersatzmaßnahmen“ wird ausgefüllt, wenn die 

Anforderungen des EEWärmeG teilweise oder vollständig durch Maßnahmen 
zur Einsparung von Energie erfüllt werden. Die Angaben dienen gegenüber der 
zuständigen Behörde als Nachweis des Umfangs der P ichterfüllung durch die 

Ersatzmaßnahme und der Einhaltung der für das Gebäude geltenden verschärf-
ten Anforderungswerte der EnEV. 
Endenergieverbrauch – Seite 3 Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude 
auf der Basis der Abrechnungen von Heiz-und Warmwasserkosten nach der 
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten 

ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebäudes 
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrundegelegt. Der erfasste Energiever-
brauch für die Heizung wird anhand der konkreten örtlichen Wetterdaten und 

mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. 
So führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter 

nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der Endenergieverbrauch 
gibt Hinweise auf die energetische Qualität des Gebäudes und seiner Heizungs-
anlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rückschluss 

auf den künftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere 

können die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark di erieren, weil sie 

von der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung und 

dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall längerer Leerstände 

wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchs-

erfassung einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in 

der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch 

über eine Pauschale berücksichtigt: Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell 

vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und in wie weit die genannten 
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle „Verbrauchserfas-
sung“ zu entnehmen. 
Primärenergieverbrauch – Seite 3 Der Primärenergieverbrauch geht aus dem 
für das Gebäude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der 

jeweils eingesetzten Energieträger berücksichtigen. 
P ichtangaben für Immobilienanzeigen – Seite 2 und 3 Nach der EnEV 

besteht die P icht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Anga-
ben zu machen. Die dafür erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu 
entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3. 
Vergleichswerte – Seite 2 und 3 Die Vergleichswerte auf Endenergieebene 

sind modellhaft ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude 

sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die 

einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Aggregierte Darstellung der Berechnung des Energieverbrauchskennwerts auf Seite 3

Berechnung Gebäudenutz äche Berechnung Brennsto menge kWh

Jahr Tage Gebäude- 
wohn äche

Faktor (*1) Gebäude- 
nutz äche

Brennsto menge Heizwert Brennsto menge 

(kWh)

1. x = x =
2. x = x =
3. x = x =

Berechnung Kennwert Warmwasser Berechnung Kennwert Heizung

Jahr Warmwasser-
menge in m³

Warmwas-
ser Temp. 

in °C

Faktor für WW-
Berechnung (*2)

Anteil Warm-
wasser (kWh) 
(*3)

Kennwert für 
Warmwasser in 

kWh (m²·a) (zeit-
bereinigt) (*4)

Energieverbrauch 
für Heizung in 
kWh (*5)

Klimafaktor 
(*6)

Kennwert für 
Heizung in kWh 
(m²·a) (klimabe-

reinigt) (*7)
1.
2.
3.

Ø Ø Ø                

Leerstandszuschlag für Warmwasser Leerstandzuschlag für Heizung Gesamt

WW-Verbrauch über 

den Gesamtzeitraum in 
kWh (*8)

Leer-
standsfak-

tor (*9)

Zuschlag in 
kWh (*10)

Zuschlag für Warmwasser (zeit-
bereinigt) in kWh/ (m²·a) (*11)

Energieverbrauch 
für Heizung über 
die Gesamtzeit in 
kWh (*12)

Leer-
stands-
faktor 
(*9)

Zuschlag in 
kWh (*13)

Zuschlag für Heizung 
(zeit-, klimabereinigt) in 

kWh)/ (m²·a) (*14)

Energiekennwert 
(zeit-, klima-, leer-
standsbereinigt) in 
kWh/ (m²·a) (*15)

1. 1,2 bei mehr als 2 Wohnungen – 1,2 bei bis zu 2 Wohnungen ohne beheizten Keller – 1,35 

bei bis zu 2 Wohnungen mit beheiztem Keller
2. generell 2,5

3. Berechnung: Faktor (*2) x Warmwassermenge x (Warmwassertemperatur – 10) entspre-
chend §  9 Heizkostenverordnung oder Q = 20kWh/m²

Wohn
 * A

Wohn

4. Berechnung: (Anteil Warmwasser: Tage Abrechnungszeitraum * 365) : Gebäudenutz äche. 

Wenn Warmwasser nicht in Brennsto menge enthalten pauschal 20 kWh/(m²a).

5. Berechnung: Brennsto menge (kWh) – Anteil Warmwasser (kWh)

6. Klimafaktor des Abrechnungszeitraums im Vergleich zum langjährigen Mittel

7. Berechnung: Energieverbrauch für Heizung : Gebäudenutz äche x Klimafaktor

8. Summe des Energieverbrauchs für Warmwasser
9. Ermittlung des Leerstandfaktors in Anlehnung zur „Bekanntmachung der Regeln zur Daten-

aufnahme und Datenverwendung im Wohngebäudebestand“

10. Ermittlung des Leerstandszuschlags für den Energieverbrauchsanteil für Warmwasser: 

Leerstandsfaktor * Energieverbrauchsanteil für Warmwasser bei längerem Leerstand
11. Ermittlung des Energiekennwertzuschlags für den Warmwasseranteil: (Warmwasserzu-

schlag (*10) * 12 Monate) : (Gebäudenutz äche * Bezugszeitraum) / hier: 36 Monate

12. Summe des Energieverbrauchs für Heizung
13. Ermittlung des Leerstandszuschlags für den Energieverbrauchsanteil für Heizung: Leer-

standsfaktor * Energieverbrauchsanteil für Heizung bei längerem Leerstand

14. Ermittlung des Energiekennwertzuschlags für den Heizungsanteil: (Heizungszuschlag (*13) 
* Klimafaktor (Durchschnitt) * 12 Monate) : (Gebäudenutz äche * Bezugszeitraum) /hier: 36 

Monate

15. Ermittlung des Energiekennwertes: Kennwert Heizung (Durchschnitt) + Kennwert Warm-
wasser (Durchschnitt) + Kennwertzuschlag Heizung + Kennwertzuschlag Warmwasser + 
Kennwertzuschlag Kühlung

16. m² gekühlte Gebäudenutz äche / Gebäudenutz äche x pauschal 6 kWh/(m²a)

Kühlung

m² gek. 
Gebäu-
denutz- 
äche

Kenn-
wert 
Kühlung 
(16)

Ø

366 3614,60 1,20 4337,52

365 3614,60 1,20 4337,52

365 3614,60 1,20 4337,52

476783,000 0,90 429104

479110,000 0,90 431199

458226,000 0,90 412403

LG-NR. 136.454-6 Königsberger Str. 5, 69168 Wiesloch

96673 22

142317 33
138379 32

29

332431  1,16 89

288882  1,17 78
274024  1,30 82

 1,21 83

0 0

0 0
0 0

0

377369  0,000 0 0 895337  0,000 0 0 112
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11. Fotodokumentation 
 
Königsberger Straße 5, Nordseite mit sanierten Fassaden und Laubengängen 
 

 
 
Hauseingang 
 

 
 
Schäden Treppe Zugangsbereich 
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Ansichten Haus Nr. 5 von Westen  von Südwesten  
 

   
 
von Norden     von Osten 
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Eingangsbereich Erdgeschoss mit Briefkästen 
 

 
 
 
Bad 
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WC      Balkon 
 

   
 
 
Schäden Wohnungseingangstür 
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Schäden Türrahmen Bad und Küche 
 

 
 
 

 
 
 
Zustand Boden im Wohnzimmer 
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Haus Königsberger Straße 3   Königsberger Straße 7 
 

   
 
Gemeinsamer Müllplatz der Wohngebäude 
 

 
 
Wohnanlage Teil Breslauer Straße 2-18, Aufnahme aus dem Jahr 2014 von Haus 
Königsberger Straße 3 
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Gebäude Breslauer Straße 2-18 
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Stellplatzflächen Ostseite 
 

 
 
 
Stellplatzflächen Westseite 
 

 
 
 
Stellplatzfläche Südseite 
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Fußweg zum Garagengebäude 
 

 
 
 
Garagengebäude, Ansicht und Zufahrt von Süden, Breslauer Straße 
 

 
 
 
Garagengebäude linker Teil, auf der oberen Ebene befindet sich die Einzelgarage 
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Lage der Garage, linkes Gebäude, obere Ebene, erste Garage rechts, Nr. 272 
 

 
 
 
Schäden am Garagengebäude, Brüstung obere Ebene 
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Schäden seitliche Stützmauern der Garagenzufahrt 
 

 
 

 
 
 


