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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

122,97/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck Flurstiick Nr. 2741/15, 1.685 m2 Gebaude- und Frei-
flache, Gemarkung Hemsbach, Draisstra3e 38, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 7 bezeichneten Wohneinheit und dem mit Nr. 7 bezeichneten Raum im Dachgeschoss.
Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichneten Kfz-
Stellplatz.

Draisstrafe 38 in 69502 Hemsbach

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Zwangsversteigerungsgericht-
A2, 1 (Palais Bretzenheim), 68159 Mannheim

AZ: 1K 91/23
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 27. Februar 2024
Wertermittlungsstichtag: 27. Februar 2024
Qualitatsstichtag: 27. Februar 2024
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hemsbach Nr. 574

Gemarkung Hemsbach, Flurstick Nr. 2741/15
Draisstralle 38, Gebaude- und Freiflache, 1.685 m?2

Der Verkehrswert des o0.g. Objektes wird zum Stichtag 27.02.2024 ermittelt mit rd.

264.000,00 EUR

(i. W.: Zweihundertvierundsechzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 7 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 3 Ausfertigungen in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail Ubersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 3 Ausfertigungen in Papierform mitgeliefert.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim —Zwangsversteigerungsgericht-
A2, 1 (Palais Bretzenheim), 68159 Mannheim

AZ Auftraggeber: 1K 91/23

Schuldner: siehe gesonderte Anlage

Glaubigerin: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: 122,97/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstick
Nr. 2741/15, 1.685 m2 Gebaude- und Freiflache, Gemarkung Hems-
bach, Draisstrale 38, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Wohneinheit und dem mit Nr. 7
bezeichneten Raum im Dachgeschoss. Zugeordnet ist das Son-
dernutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichneten
Kfz-Stellplatz.

Grundbuch: Grundbuch von Hemsbach Nr. 574

Ortsbesichtigung: 27. Februar 2024

Wertermittlungsstichtag: 27. Februar 2024

Qualitatsstichtag:

27. Februar 2024

Lage: 1. + 2. Dachgeschoss
Mieter/Nutzer: Leerstand

Miete: keine Mietzahlung

Hausgeld/Monat: 401,00 EUR It. Wirtschaftsplan 2024

¢ - Bewirtschaftungsanteil 252,00 EUR (ohne Heizung)
¢ Ricklagenanteil 149,00 EUR
WEG-Verwaltung: siehe gesonderte Anlage
Zubehor gemal §§ 97 + 98 BGB:  keine Aussage moglich
Hinweis: Die Wohnung Nr. 7 konnte nur von auf3en besichtigt werden; hin-
sichtlich Ausstattung, Zustand und Bewohnbarkeit werden im
Gutachten Annahmen getroffen. Die Wertermittlung erfolgt auf Ba-
sis der AulRenbesichtigung und der Aktenlage.

Mit Schreiben vom 07.02.2024 wurden die Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 27.02.2024 geladen.

Gebaude und Grundstuck Draisstrae 38 in 69502 wurden am 27.02.2024 einer Besichtigung un-
terzogen. Grundstiick und Gebaude waren zugéangig. Die Wohnung Nr. 7 konnte nicht von
innen-besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefuhrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefuhrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlie3t das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Ubernimmt demgemaf keine Haftung fir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Mannheim mit Beschluss vom 16.01.2024 und An-
schreiben vom 17.01.2024 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 27.02.2024 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Grundbuch von Hemsbach Nr. 574, amtlicher Ausdruck vom 13.10.2023

e Teilungserklarung vom 13.03.1985 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.03.1985 und aus-
zugsweise Teilungsplanen, Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.08.1992 und auszugsweise Tei-
lungsplane, Teilungserklarung Nachtrage vom 09.01.1993, 19.05.1993 und 10.11.1993

e von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellte Unterlagen: Wirtschaftsplan 2024 mit Angaben zur
Hoéhe des Hausgeldes, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 01.08.2022 und 07.06.2023,
Energieausweis vom 17.04.2014

e Ausziige aus den Bauakten des Grundstiicks (Baurechtsamt der Stadt Hemsbach)

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prufung von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfligungen bezlglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 27. Februar 2024 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf un-
gewbhnliche oder persodnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.



Gutachten: Wohnung Nr. 7, SNR an Stpl. Nr. 11, Draisstralle 38, 69502 Hemsbach AZ: 1K 91/23 5

2. Lage-/Grundsticksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung
GroRRraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Landeshauptstadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindungen:

Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Umgebung:

Beeintrachtigungen:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse:

Baden-Wrttemberg

Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

Stuttgart

Stadt Hemsbach, ca. 12.000 Einwohner

nachstgelegene groRere Stadte:
Heidelberg (ca. 20 km), Mannheim (ca. 20 km)

Nachbargemeinden:

Laudenbach, Birkenau, Heppenheim, Mdrlenbach, Weinheim, Viern-
heim, Lampertheim, Lorsch

Autobahnen:

A5; Anschluss Hemsbach (ca. 2,0 km)

A659 Anschluss Autobahnkreuz Weinheim (ca. 5,0 km)
Bundesstralien:

B3 (ca. 2,0 km); B38 (ca. 3,0 km)

Bahnhof:

Hemsbach (ca. 1,0 km)

diverse Buslinien

Flughafen:
Frankfurt am Main

sudlicher Stadtrandbereich, Ostlich der Draisstraf®e und westlich der
Umgehungsstralle sowie der Bahntrasse, Geschafte des taglichen
Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung, KIGA, Grund-, Haupt- Werkreal-
schule, Gymnasium im Ort, weitere Schulen in Mannheim und Hei-
delberg, Bushaltestelle fulBlaufig entfernt

einfache bis mittlere Wohnlage
Wohnbebauung, kleinere Mehrfamilienhauser, Ein- und Zweifamilien-
hauser

Larm-/Schadstoffbelastung durch stark frequentierte Umgehungs-
straBe und Bahntrasse; Larmschutzwall zwischen Wohnbebauung
und Umgehungsstrale vorhanden

Durchgangsstralde, gering bis normal frequentiert, vorwiegend Anlie-
gerverkehr, Fahrbahn asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege,
Strallenbeleuchtung, Parkmaoglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum
vorhanden

Wohnhaus freistehend, keine Grenzbebauung
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2.2. Gestalt und Form

Das 1.685 m2 grofRe Grundstiick Flurstiick Nr. 2741/15 hat die Form eines Parallelogramms (siehe
Lageplan Anlage 1). Die mittlere Grundstiicksbreite in nordstdlicher Richtung betragt ca. 42,00 m,
die mittlere Grundstickstiefe in westdstlicher Richtung betragt ca. 41,00 m. Das Grundstlck ist
relativ eben, es hat zu den anliegenden Stralen und den Nachbargrundstiicken normale Hoéhenla-

ge.

2.3 Art und Mal der baulichen Nutzung

Das Grundstuck Flurstick Nr. 2741/15 ist mit einem Mehrfamilienhaus in der Rechtsform des
Wohn- und Teileigentums bebaut. Das Gebaude besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie
ausgebautem 1. + 2. Dachgeschoss.

Das Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GroRe bei der Bodenwertermittlung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stucksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustandigen Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis veroffentlichten Bodenricht-
werten keine Grundstlicksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlicks entspricht dem ortsiiblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber &ffentliche Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des Grundbuchs von Hemsbach Nr. 574 bestehen folgende Eintragungen.

Ifd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungsrecht) fiir
Karlsruhe.

Bezug: Bewilligung vom 07.10.1965.

Eingetragen am 09.12.1965 und hierher libertragen am 17.07.1985.

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Flst. Nr. 2741/17.

Bezug: Bewilligung vom 13.03.1985.

Eingetragen am 17.07.1985.

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 16.05.2011.
Die vorgenannten Eintragungen werden in diesem Gutachten auftragsgemaf nicht berlcksichtigt.

Ifd. Nr. 3, 4, 5: gel6scht
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Der unter Ifd. Nr. 6 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk beeinflusst in der
Regel nicht den Wert des Grundsticks.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt, da sie flr die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- ‘Und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut telefonischer Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Hemsbach (25.03.2024, Frau
sind fir das Bewertungsgrundstlick keine Baulasten verzeichnet.

Altlasten: Laut Email-Auskunft vom 27.03.2024 des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, ist das Bewertungsgrundstlck nicht in der Erhebung altlastenrelevanter Flachen aus
dem Jahr 2018 und nicht im aktuellen Altlastenkataster verzeichnet. Damit liegt fir das Grundstlck
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres, der Gebaudeart und Bauweise wird unterstellt, dass kein Denk-
malschutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Kantelacker 4. Anderung fur
das Teilgebiet 6stlich der Draisstralie®, rechtskraftig seit 03.04.1980. Dieser weist folgende Nut-
zungsschablone auf:

WA = allgemeines Wohngebiet

I = ein Vollgeschoss (HOchstgrenze)
GRz 0,4 = Grundflachenzahl 0,4

GFZ0,5 = Geschossflachenzahl 0,5

Nur Einzel- und Doppelhauser mit Satteldach mit Dachneigung 27 — 33° zulassig.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist und sonstige In-
formationen nicht vorliegen, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstuck zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdonnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstick Flurstick Nr. 2741/15 ist mit einem Mehrfamilienhaus in der Rechtsform des
Wohn- und Teileigentums bebaut. Die Gebaude bestehen aus Kellergeschoss, Erdgeschoss sowie
ausgebautem 1. + 2. Dachgeschoss.

Die Bebauung wurde It. Energieausweis 1984 errichtet. Etwa 1992 erfolgte der Ausbau des
2. Dachgeschosses zu Wohnzwecken.

Das Anwesen wurde nach § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Inhalt und Gegen-
stand des Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 10.03.1985 und den Anderungen
vom 09.01.1993, 19.05.1993 und 10.11.1993 geregelt.

Das Gebaude enthalt It. Teilungserklarung 8 Eigentumswohnungen. Auf dem hinteren Grund-
stucksteil sind auBerdem 12 Kfz-Stellplatze angelegt, die den Wohnungen als Sondernutzungs-
rechte zugeordnet sind.

Die Wohnung Nr. 7 liegt im 1. + 2 Dachgeschoss links vorn. Fur diese Bewertung wird geman
Aussage von zum Ortstermin befragten Miteigentimern unterstellt, dass es sich um eine Maisonet-
te Wohnung handelt, die sich mittels einer Innentreppe Uber beide Geschosse erstreckt.

Die Wohnung ist nach Westen (Draisstralte) und nach Norden ausgerichtet.

Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 108,00 m2. Berechnung siehe Pkt. 4.3.2.

Raumaufteilung It. Teilungsplanen Wohnflache

1. DG: 2 Zimmer, Kiche, Bad, Diele, Balkon ca. 77,96 m?

2. DG: 1 Zimmer, Diele, WC ca. 29,69 m?

Summe Wohnflache ca. 107,65 m? rd. 108,00 m?

Der Wohnung Nr. 7 sind der Kellerraum Nr.7 sowie das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-
Stellplatz Nr. 11 im Freien zugeordnet.

Gebaudegliederung, Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sowie Lage des Stellplatzes sind
aus den im Anhang enthaltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Wohnhaus

Fundamente: Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton bzw. Stahlbeton
Umfassungswande: Beton, Mauerwerk

Innenwande tragend: Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk, Mieterkellerabtrennungen Holzlattenkonstruktion
Decken: Massivdecken

Fassade: Putz mit Anstrich, hell getdnt, Sockel farbig abgesetzt, DG tlw. Schieferschin-
delverkleidung

Dach: versetztes Satteldach, Holzkonstruktion, Warmedadmmung, Eindeckung mit
Dachsteinen, Rinnen und Fallrohre aus Kunststoff

Treppenhaus: Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Werksteinbelag, Metallgelander mit Kunst-
stoffhandlauf, Klingel- und Gegensprechanlage

Taren: Hauszugangstir aus Kunststoff mit Isolierverglasung und integrierter Briefkas-
tenanlage, Wohnungseingangstiren furnierte Holzplattentiren in Holzumfas-
sungszargen

Fenster: Wohnungen Kunststoff- bzw. Holzfenster mit Isolierverglasung, senkrechte
Fenster mit Auenrollldden aus Kunststoff, Treppenhaus Stegplattenverglasung

Heizung: elektrische Fulbodenheizung

Warmwasser: Elektroboiler bzw. Elektrodurchlauferhitzer

Besondere Bauteile: Balkone, Eingangstreppe mit Uberdachung

Sonstiges: Gemeinschaftswaschraum im Kellergeschoss mit Wasser- und Elektroan-

schluss fiir jede Wohnung
Wohnung Nr. 7

Die Wohnung Nr. 7 konnte nicht von innen besichtigt werden. Zu Raumaufteilung, Ausstattung und Zustand
bestehen keine gesicherten Erkenntnisse (siehe auch Pkt. 3.5).

3.4 Aulienanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Wasser/Abwasser) von den 6ffentlichen Lei-
tungen in der StralRe bis an das Gebaude, Wege, Zufahrten und Stellplatzflachen befestigt, Begru-
nungen, Einfriedungen.

3.5 Objekteinschatzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstiick und Gebaude befinden sich in gutem, gepflegtem Instandhal-
tungszustand. Am Gemeinschaftseigentum ist augenscheinlich kein Instandhaltungsruckstau er-
kennbar.

Die Instandhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft belduft sich nach Angabe der WEG-
Verwaltung aktuell auf rd. 57.000 EUR.

Fur das Objekt liegt ein Energieausweis vom 17.07.2014 gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energiebedarfswerte betragen:

Endenergiebedarf 116 kWh/(m?*a)
Primarenergiebedarf 280 kWh/(m**a)

Das Gebaude liegt in der Energieeffizienzklasse D und entspricht damit dem Durchschnitt Wohn-
gebaudebestand.



Gutachten: Wohnung Nr. 7, SNR an Stpl. Nr. 11, Draisstralle 38, 69502 Hemsbach AZ: 1K 91/23 10

Sondereigentum: Grundrissgestaltung, Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung Nr. 7
kénnen wegen fehlender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden.

Alle Wohnraume weisen Dachschragen auf. Der Balkon ist mit einer Tiefe von ca. 50 cm nur ein-
geschrankt nutzbar. Das Bad im 1. DG und das WC im 2. OG sind innenliegend angeordnet, beide
Raume verfugen Uber keine Fenster.

Nach Angaben von Miteigentiimern steht die Wohnung seit etwa 2 Jahren leer. Der Eigentimer
hatte seinerzeit mit umfangreichen Umbaumafnahmen in der Wohnung begonnen. Angabegemaf
wurde im 1. Dachgeschoss die Trennwand zwischen Wohnraum und Kiiche entfernt und die
Trennwand zwischen den beiden Wohnraumen mit einer groBflachigen Offnung versehen. Bei letz-
terer handelt es sich um eine 24 cm starke, tragende Gebdudewand, die ohne Zustimmung des
Baurechtsamtes und der Eigentimergemeinschaft nicht grof3flachig gedffnet werden durfte. Ob bei
dieser MalRnahme alle bauordnungsrechtliche Anforderungen, insbesondere ‘auch im Hinblick auf
die Gebaudestatik, eingehalten worden sind, ist ungewiss.

Da hinsichtlich des Zustandes des Sondereigentums eine sehr hohe Unsicherheit besteht, werden
Kosten zur Herstellung einer nachhaltigen Nutzbarkeit im Verhaltnis zur angesetzten wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer wie folgt unterstellt:

108 m®WF x 465 EUR/m? Wohnflache ¥ = 50.220 EUR
rd. 10% Genehmigungen, Mietausfall etc. + 5.022 EUR
Summe 55.242 EUR rd. 55.000 EUR

D Sprengnetter Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Band Ill, Kapitel 3.02.2
Pauschalséatze fur Mehrfamilienhduser in Abhangigkeit von Modernisierungspunkten nach der Punktraster-
methode der ImmoWertV, Anlage 2:

Modernisierungspunkte Pauschalsatze fir Modernisierungskosten
4 bis 7 Punkte 260 bis 450 EUR/m? Wohnflache

4 Modernisierungspunkte 2 — 260,00 EUR/m? WF Kostenstand 2010, inkl. 14% BNK
260,00 EUR/M2 WF x 179,1% % = 465,66 EUR/m? rd. 465,00 EUR/m? WF

2 Die unterstellten MaRnahmen entsprechen 4 Modernisierungspunkten gemal ImmoWertV, Anlage 2 (1 P.
Modernisierung Leitungssysteme, 1 P. Modernisierung Bader, 1 P. Modernisierung Innenausbau, 1 P. we-
sentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung)

% Baupreisindex Stand November/2023 It. Statistischem Bundesamt Deutschland
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berilcksichtigung der Lage auf dem Grundstliicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstlicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit flr vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Gréle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Ubereinstimmen. Aulierdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich flir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrundet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
l&sst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegeniber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafigeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stlck seinem Eigentimer zukunftig gewahrt. Fur einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf die Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die reinen Baukosten
widerspiegelt und fur Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fur
die erforderliche Marktanpassung zur Verfigung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode fur derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiucks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis zum Stichtag 01.01.2022 her-
ausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundstiicke sind
fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 450,00 EUR/m?2 angegeben.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Art der Nutzung = gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung)
beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Bericksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Flurstick Nr. 2741/15 1.685 m2 Gebaude- und Freiflache

Nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Beschaffenheit des Grundsticks, Grolie
und Zuschnitt, nach seinem ErschlieRungszustand, der vorhandenen Bebauung und Nutzung wird
fur das Bewertungsgrundstick ein Bodenwert von 450,00 EUR/m?2, entsprechend Richtwert, als
angemessen in Ansatz gebracht.

Bei einer Grundstucksgréfle von 1.685 m2 betragt der spezifische Bodenwert fir das Gesamtob-
jekt:

1.685 m? X 450,00 EUR/m? = 758.250 EUR
Bei 122,97/1000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fir die Wohnung Nr. 7:
758.250 EUR X 122,97/1000 = 93.242 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 7 rd. 93.000 EUR
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4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstlicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu bericksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktublich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulds-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstticken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmaRig von den Gutachter-
ausschussen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundsticksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Grundlage des vorliegenden Teilungsplanes in Verbindung mit der in der
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.08.1992 enthaltenen Flachenberechnung fir das 2.
Dachgeschoss, mit einer fir den Wertermittlungszweck ausreichenden Genauigkeit ermittelt. In-
nenbesichtigung und &rtliches Aufmafy der Raumlichkeiten waren nicht moglich. Das Ergebnis gilt
deshalb ausschliel3lich fir diese Wertermittlung.

Wohnung Nr. 7

1. Dachgeschoss Wohnen 30,85 m2
Schlafen 30,85 m2
Kochen 5,05 m2
Bad 5,05 m2
Diele 7,82 m2
Balkon 0,75 m?
80,37 m?2 ./. ca. 3% Putz = 77,96 m?
2. Dachgeschoss Zimmer 15,41 m?
Diele 13,34 m?
wC 1,86 m?
30,61 m? /. ca. 3% Putz = 29,69 m?
Summe Wohnflachen Wohnung Nr. 7 107,65 m? rd. 108,00 m?
Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortsibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, Groflde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Die Stadt Hemsbach hat keinen qualifizierten Mietspiegel veroéffentlicht.

Gemal Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Uber ,www.on-geo.de®) in der Zeit
von Juli 2023 bis September 2023 ist die Stadt Hemsbach durch eine stark tiberdurchschnittliche
Nachfragesituation nach Wohnraum gepragt. Die Angebotssituation stellt sich gemaf v. g. Auswer-
tung im Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69502

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,97 = 15,00 EUR/m2 (33) 10,62 EUR/m?2
Wohnungen

>90-120m?2 7,50 — 14,72 EUR/m2 (5) 10,42 EUR/m2
Rhein-Neckar-Kreis

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,69 — 15,71 EUR/m? (2.123) 11,21 EUR/m?
Wohnungen

>90-120 m? 7,73 — 15,00 EUR/m? (414) 11,07 EUR/m2

Bei den v. g. Mietangaben handelt es sich um reine Angebotsmieten, die tatsachlichen Abschlussmieten
weichen erfahrungsgemaf hiervon ab.

Fir die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie Groe der Wohnung Nr. 7
von einer nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 9,00 EUR/m?2 aus. In vorgenanntem Mietan-
satz ist die Nutzung des Kellerraumes Nr. 7 enthalten.

Fir den Kfz-Stellplatz Nr. 11 im Freien erfolgt ein Mietansatz von 30,00 EUR/Monat.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fir diese Wertermittlung gewahite
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 13,80 EUR/m2 Wohnflache aus-
zugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 420,00 EUR/Eigentumswohnung als angemessen
angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nut-
zung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemalen Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur berticksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist bei reiner Wohnnutzung eine BerUcksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundstiicksmarkt berlcksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Fir den Grundstiicksmarkt in Hemsbach werden vom zustandigen Gutachterausschuss Nordli-
cher Rhein-Neckar-Kreis keine Liegenschaftszinssatze zur Verfligung gestellt.

Die von den Gutachterausschissen der Stadte Mannheim und Heidelberg verdffentlichten Lie-
genschaftszinssatze kdnnen wegen fehlender Modellkonformitat (§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV)
sowie abweichender struktureller Merkmale fur das Bewertungsgrundstick nicht herangezogen
werden.

Durch den Immobilienverband Deutschland (IVD), Stand Januar 2023 veroffentlichte Liegen-
schaftszinsatze: Eigentumswohnungen 1,5-4,5%

In der Fachliteratur veroéffentlichte Liegenschaftszinsatze, die, sofern vom zustandigen Gutachter-
ausschuss keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht wurden, einer ersten Orientierung dienen
konnen: Eigentumswohnungen 2,0-4,5%

Der Gutachterausschuss beim Amt fir Bodenmanagement Heppenheim hat im Immobilienmarkt-
bericht Stidhessen 2023 (Untersuchungszeitraum 2021 bis 2022) folgende Sachwertfaktoren
(SWF) abgeleitet:

Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 10 Wohneinheiten J31,8%
Bodenrichtwertniveau ab 400 bis 599 EUR/m?, Standardabweichung +/- 0,8, @ Ertragsfaktor 29,8, Stan-
dardabweichung EF +/- 5,6, Nettoanfangsrendite 2,7%, Standardabweichung NAR +/- 0,6%

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie: 283 Kauffalle, @ Miete 9,50 EUR/m?, Min-Max Miete 6,55
— 13,20 EUR/m?, & Bewirtschaftungskosten 17%, @ Restnutzungsdauer 50 Jahre, @ Wohnflache 90 m?, @
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Bodenrichtwert angepasst 510 EUR/m?, & Kaufpreis/m? Wohnflache 3.410 EUR/m?, Min-Max Kaufpreis/m?
Wohnflache 1.410 — 5.990 EUR/m?

Unter Wiirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
2,0 % gewahlt.

Hierbei findet u.a. die aktuelle wirtschaftliche Situation Berticksichtigung. Der russische Angriffs-
krieg in der Ukraine birgt substanzielle Risiken fur die deutsche Konjunktur, Preissteigerungen bei
Energie, Rohstoffen und Nahrungsmittel fihren zu einer steigenden Inflationsrate: Weitere Preis-
entwicklungen lassen sich nicht verlasslich vorhersagen. Zudem wirken sich steigende Zinsen auf
das Kaufverhalten der Marktteilnehmer und die Kaufpreise von Immobilien aus.

Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Mehrfamilienhgu-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Unter
Beachtung des Baujahres (1984, Ausbau 2. Dachgeschoss 1992) sowie des technischen und wirt-
schaftlichen Zustandes der Bausubstanz wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit
42 Jahren festgesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu bericksichti-
gen.

Da hinsichtlich des Zustandes des Sondereigentums eine sehr hohe Unsicherheit besteht, werden
Kosten zur Herstellung einer nachhaltigen Nutzbarkeit im Verhaltnis zur angesetzten wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer in Héhe von 55.000 EUR bericksichtigt (vgl. Pkt. 3.5).
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache Wohnung Nr. 7
Nettokaltmiete
Miete Stellplatz Nr. 11

108,00 m?

9,00 EUR/m> WF
30,00 EUR/Monat

Bewirtschaftungskosten rd. 18 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 42 Jahre
anteiliger Bodenwert Wohnung Nr. 7 93.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 2,0%
Wohnung Nr. 7 108,00m? x 9,00 EUR/m? x 12 Monate 11.664 EUR
Stellplatz Nr. 11 1Stpl. x 30,00 EUR/Monat x 12 Monate 360 EUR
Jahresrohertrag 12.024 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.

¢ Mietausfallwagnis 2 % 240 EUR

e Verwaltung 420 EUR/Wohnung 420 EUR

¢ Instandhaltungskosten

108,00 m? x 13,80 EUR/m? WF 1.490 EUR
insgesamt rd. 18 % 2.150 EUR 2.150 EUR

Jahresreinertrag 9.874 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

¢ anteiliger Bodenwert 93.000 EUR

e Liegenschaftszinssatz 2,0 %
93.000 EUR x 2,0 % 1.860 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 8.014 EUR
Barwertfaktor RND 42 J. /2,0 % = 28,23 28,23
Ertragswert der baulichen Anlagen 226.235 EUR
anteiliger Bodenwert 93.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert 319.235 EUR
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 55.000 EUR
Ertragswert 264.235 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. 7 rd. 264.000 EUR

Nachrichtlich: Der vorlaufige Ertragswert von 319.235 EUR — ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale - entspricht rd. 2.955 EUR/m? Wohnflache (ca. 108,00 m?) sowie dem rd.
26,55-fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (12.024 EUR).
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5. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 7 nebst Kellerraum Nr. 7 und Sondernutzungsrecht an dem
Kfz-Stellplatz Nr. 11 im Freien wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 264.000,00 EUR ermit-
telt. Der vorlaufige Ertragswert von 319.235 EUR — ohne besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale - entspricht rd. 2.955 EUR/m2 Wohnflache (ca. 108,00 m?3).

Der fur die Stadt Hemsbach zustandige Gemeinsame Gutachterausschuss Noérdlicher Rhein-
Neckar-Kreis hat im Immobilienmarktbericht 2023 folgende Vergleichspreise veroffentlicht:

Gesamter Zustandigkeitsbereich (13 Kommunen) Auswertungsjahr 2022

o Wohnungseigentum nach Baujahresklassen:
e Baujahr 1970 bis 1984, 101 Kauffalle, @ Baujahr 1974, @ Wohnflache 79 m?, & Kaufpreis
244.000 EUR — Mittelpreis 3.193 EUR/m? Wohnflache
e Baujahr 1985 bis 1999, 69 Kauffalle, @ Baujahr 1994, @ Wohnflache 75 m?, & Kaufpreis
227.000 EUR — Mittelpreis 3.390 EUR/m? Wohnflache

Die v. g. Vergleichspreise sind aufgrund der nicht bekannten individuellen Qualitdtsmerkmale der
einzelnen Objekte nicht hinreichend aussagefahig. Sie kénnen lediglich der groben Orientierung
dienen.

Der Ertragswert bericksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fur das

Wohnungseigentum mit 122,97/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstiick Nr.
2741/15, 1.685 m2 Gebaude- und Freiflache, Gemarkung Hemsbach, DraisstrafRe 38, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Wohneinheit
und dem mit Nr. 7 bezeichneten Raum im Dachgeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht
an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichneten Kfz-Stellplatz

entsprechend den vorangegangenen Ausfuhrungen zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2024
orientiert am Ertragswert auf rd.:

264.000,00 EUR
(i. W.: Zweihundertvierundsechzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein personliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 2. April 2024

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (ll. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Burgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert am 12.08.2021 (BGBI. 1 S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)
Auszige aus der Teilungserklarung vom 13.02.1985 + dem Nachtrag vom 09.01.1993

GRUNDRISS 1. DACHGESCHOSS Wohnung Nr. 7 (hellblau umrandet)
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GRUNDRISS 2. DACHGESCHOSS

SCHNITT 1. + 2. DACHGESCHOSS

Wohnung Nr. 7 (orange umrandet)
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS Kellerraum Nr. 7
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LAGEPLAN STELLPLATZE Stellplatz Nr. 11
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Ostansicht Wohnhaus, Wohnung Nr. 7

Nordansicht Wohnhaus Hauseingang

Treppenhaus Eingangsbereich

Ostansicht Wohnhaus, Wohnung Nr. 7

Treppenhaus 1. Dachgeschoss
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Abschlusstir Wohnung Nr. 7 im 1. Dachgeschoss

Gemeinschaftswaschraum im Kellergeschoss

Mieterkeller

Abschlusstir Wohnung Nr. 7 im 2. Dachgeschoss

Fahrradraum im Kellergeschoss

Kfz-Stellplatz Nr. 11





