GUTACHTEN

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

des im Wohnungsgrundbuch von Eppelheim Blatt 38 eingetragenen 12/1.000 Miteigentumsanteils an
dem bebauten Grundstiick in 69214 Eppelheim, SchubertstraBe 37 Gemarkung Eppelheim Flurstiick
3116/8 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 38 bezeichneten
Wohneinheit im 9. Obergeschoss sowie Abstellraum im UntergeschoB

Auftraggeber
Auftragsnummer
Objektart
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Ausfertigungsdatum
Ausfertigung digital

Amtsgericht Heidelberg mit dem AZ 1 K 160/23
2024-02630

Eigentumswohnung mit Pkw-Stellplatz
07.08.2024

07.08.2024

07.11.2024

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl. 8 Anlagen mit ins-
gesamt 18 Seiten.

Verkehrswert
§ 194 Baugesetzbuch

180.000 €

2.046 €/gm WAl.
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DES GUTACHTENS

Objekt Eigentumswohnung
Wertermittlungsstichtag 07.08.2024

Qualitatsstichtag 07.08.2024 i
Baujahr des Gebaudes 1971

Wohnflache 87,98 gm

PKW-Stellplatz/Garage 1 Pkw-Abstellplatz

Bodenwert/qm 650 €/gm (Bodenrichtwert 650 €/gm)
Bodenwert 39.163 €

Mietansatz Wohnung 747,75 € p.m.

Mietansatz Stellplatz 30,00 € p.m.

Rohertrag/Jahr 9.333 €
Bewirtschaftungskosten/Jahr 1.973 €

Liegenschaftszinssatz/Jahr 2,75%

Restnutzungsdauer 40 Jahre

Vorl. Ertragswert: 190.458 €

Wertminderung Instandhaltung und Mindermiete 10.500

Bemerkungen €
Ertragswert: rd. 180.000 €
Verkehrswert gerundet 180.000 €

Mitzubewertendes Zubehor
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1. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 34 Absatz 3 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411) gedndert worden ist

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist

BauNVvO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gean-
dert worden ist

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsétze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

ImmoWertA 2022

Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Die Fachkom-
mission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis
genommen.

Il. BV

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. | S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. | S. 2614) geandert worden ist

WoFIV

Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), In-Kraft-Treten: 01.01.2004
LBO BW

Landesauordnung flir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010

BBodSchG

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geadndert worden ist

BImSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
| S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist

GEG

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist

vor 08/ 2020 relevant: EnEV

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der
Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geadndert worden ist

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz BGBI. Ill, Gliederungsnr. 403-6, zuletzt gedandert durch Artikel 4 Absatz 7
des Gesetzes vom 1.10.2013 (BGBI. | S. 3719)
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Vor Inkrafttreten der ImmoWertV 2021:

ImmoWertV 2010

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639), zuletzt geandert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

WertR
(Teil der) Wertermittlungsrichtlinien in der Fassung vom 01.03.2006
(BAnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121)

BW-RL
Bodenrichtwert-Richtlinie vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

SW-RL
Sachwert-Richtlinie vom 19.05.2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1)

VW-RL
Vergleichswert-Richtlinie vom 20.03.2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3)

EW-RL
Ertragswert-Richtlinie vom 12.11.2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4)

*Stand Fruhjahr 2024
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2. Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage
sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den auftraggeberseits zur Verfligung
gestellten Unterlagen und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung
wurden fir das Gutachten keine Bauteiléffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktion-
sprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Fest-
stellungen der Sachverstéandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).

Die Flachen und Massen wurden aus den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen Gbernommen
und stichpunktartig auf Plausibilitat gepruft bzw. erganzend Uberschlagig ermittelt (vgl. Gutachten-
anlage). Eine Uberprifung der éffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen und dergleichen bezliglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung bau-
licher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die der Sachverstandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche madglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bau-
teilen wurde nicht geprUft. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur
der/die Auftraggeber/in und die Sachverstéandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag und
dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der derzeit glltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstelit. Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert-
und Sachwertverfahren wird auf die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021), Teil
3 verwiesen. Eine genaue Erlauterung zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort in den Ab-
schnitten 1 bis 3 zu finden. Im Gutachten wird entsprechend einer modellkonformen Anwendung
darauf Bezug genommen. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen,
der am Stichtag der Wertermittlung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalinisse zu erzielen ware
(vgl. § 194 BauGB). Die Erlauterungen der am 20. September 2023 von der Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz zur Kenntnis genommenen dazugehérigen Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA 2023) werden z.T. erganzend zitiert.

Hinweis:

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die textlichen Erlauterungen zu den
gesetzlichen Vorgaben der Wertermittiungsmethodik sowie die Vorgehensweise im Gutachten be-
ziehen sich daher auf diese (neue) Verordnung. Die stichtagsbezogen zur Anwendung kommen-
den — Uberwiegend im Landesgrundstlicksmarktbericht 2023 verdffentlichten - Daten des maBgeb-
lichen Gutachterausschusses flr den Bereich Rheinpfalz sind jedoch noch nach der gleichzeitig
auBer Kraft getretenen ImmoWertV 2010 und den dazugehdérigen Richtlinien (Bodenrichtwert-,
Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie) abgeleitet worden. Diese Daten sind modell-
konform zu verwenden; auf Abweichungen, sofern sie flir das Verstandnis des Gutachtens relevant
sind, wird an entsprechender Stelle hingewiesen (vgl. auch ,Rechtsgrundlagen® unter Punkt 1).
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Gutachtenauftrag

Auftragsnummer: 2024-02630
Auftragnehmer’: Dipl.-Ing. Kristina Wulf
AdlerstraBBe 12
68199 Mannheim
Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg

Kurfiirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Auftrag vom 21.06.2024 (Datum des Auftrags-
schreibens)

Inhalt des Auftrages: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach §
194 Baugesetzbuch des 0.g. Wohnungseigentums
Nr. 38 SchubertstraBe 37 in 69214 Eppelheim.

Zweck der Wertermittiung: Verwendung der Ergebnisse des Gutachtens im
Rahmen einer Zwangsversteigerung. Geman Auf-
tragsschreiben des Amtsgerichts Heidelberg vom
21.06.2024 soll durch ein schriftiches Sachver-
standigengutachten Beweis erhoben werden (Be-
weisbeschluss 10.06.2024).

Verwendung des Gutachtens: AusschlieBliche Verwendung des Gutachtens fir
den oben genannten Zweck. Es darf nur flr diesen
Zweck, insbesondere nicht fir steuerliche
und/oder versicherungstechnische Zwecke ver-
wendet werden. Insgesamt werden drei Ausferti-
gungen in Papierform mit Anlagen und eine Digi-
talversion im PDF-Format erzeugt.

Wertermittlungsstichtag: 07.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

! Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und ménnlicher Sprachformen
verzichtet und das generische Maskulinum verwendet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermafen fiir alle Geschlechter.
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Qualitatsstichtag:

3.2. Angaben zum Wertermittiungsobjekt
Lagebezeichnung:

Katasterbezeichnungen:

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchausdruck vom:

Vorhandene Bebauung:

Nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV §2 ist der Wertermittlungsstich-
tag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht und
der flir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf-
geblich ist.

07.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeit-
punkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafBgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maBgebend ist.

SchubertstraBBe 37
69214 Eppelheim

Gemarkung Eppelheim
Fist. 3116/8 mit 5.021 gm Geb.- u. Freiflache

Amtsgericht Mannheim

Grundbuch von Eppelheim

Blatt 38

Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis

1 12/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstlck

Gemarkung Eppelheim Flurstick 3116/8
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 38

08.01.2024

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde
anhand des vorliegenden Grundbuchs und der
Flurkarte zweifelsfrei festgestellt. Die Grundsticks-
groBe wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Das Grundstiick Flst.Nr. 3116/8, auf dem das zu
bewertende Wohnungseigentum gelegen ist, ist mit
einem 13-geschossigen unterkellerten Hochhaus
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3.3.  Durchfiihrung der Wertermittiung
Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Gutachter:

Verwendete Unterlagen:

bebaut (insgesamt 54 Eigentumswohnungen). Fer-
ner befinden sich auf dem Grundstiick zwei einge-
schossige Gebdude mit je einer gewerblichen Tei-
leigentumseinheit sowie eine Garagenanlage mit
insgesamt 16 Garagen sowie 58 Pkw-Abstellplatze
auf dem Grundstick.

Die gegenstandliche Eigentumswohnung befindet
sich im 9. Obergeschoss.

07.08.2024

Das Wertermittlungsobjekt konnte vollumfanglich
von innen und auBen besichtigt werden. Innenauf-
nahmen wurden gestattet.

die Sachverstandige
der Hausmeister
die Mieterin

Vermessungsassessorin
Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf

Von der Industrie- und Handelskammer Rhein
Neckar offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken

Professional Member of the Royal Institution of
Chartered Surveyors (MRICS)

Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestelit:
Grundbuchauszug vom 08.01.2024

Eigene Recherche:
Flurkarte vom 06.08.2024 (Auszug Geoportal Baden-
Wiirttemberg)

- Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Eppelheim mit E-Mail vom 13.09.2024

- Schriftliche Auskunft der Stadt Eppelheim zum geltenden
Bauplanungsrecht mit E-Mail vom 13.09.2024
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Schriftliche Auskunft der Stadt Eppelheim zum abgaben-
rechtlichen Zustand mit E-Mail vom 13.09.2024

- Schrifliche Altlastenauskunft der Unteren Bodenschutz-
behorde beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Krei-
ses mit E-Mail vom 06.09.2024

- Baugenehmigung inkl. Bauzeichnungen, Baubeschrei-
bungen und Berechnungen zum Bauantrag, Recherche
beim ortlichen Bauaktenarchiv am 16.09.2024
Grundsticksmarktberichte Bezirk Schwetzingen 2022,
Mannheim 2023, Heidelberg 2023 u.a.
Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 01.01.2024 (Geo-
portal Baden-Wiirttemberg)

- Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung mit E-
Mail vom 14.10.2024, Geschaftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Bezirk Schwetzingen

- Teilungserklarung sowie Abgeschlossenheitsbescheini-
gung, Protokolle der Eigentimerversammliungen 2022
(2x) und 2023, Jahresabrechnungen 2021/2021/2023,
Wirtschaftsplan 2024, Energieausweis vom 07.04.2022,
Auskunft des WEG-Verwalters per E-Mail vom
31.05.2024

- Aktueller Mietvertrag (Beginn 01.03.2015), E-Mail des Ei-

gentiimers am 07.08.2024
Aktuelle Mietspiegel der umliegenden Stadte Heidelberg,
Mannheim, Speyer u.a.
Recherchen zur konjunkturellen Entwicklung sowie des
Mietniveaus fir den Bereich des Wertermittiungsobjekts,
Wohnungsmarktanalyse Metropolregion Rhein-Neckar,
Bergstral3e etc.

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die
wertbildenden Faktoren sowie die tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind
daher nur insoweit berlicksichtigt, wie sie sich an-
hand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Ver-
figung gesteliten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese
im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen wa-
ren, ergeben. Eine Prifung von o6ffentlich-rechtli-
chen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfugungen bezlglich des Bestandes der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies
fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.
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3.4. Allgemeine Hinweise und Besonderheiten

Rechte und Belastungen Abt. |I:

Mieter/Pachter:

Zwangsverwaltung:

Wohnpreisbindung gém. § 17 WoBindG
Gewerbebetrieb vorhanden

Zubehor, Maschinen, Betriebseinrichtungen:

Bauauflagen, Baubehdrdliche Beschrankun-
gen/ Beanstandungen:

Hausgeld:

Energieausweis:

Im  Zwangsversteigerungsverfahren  werden
Rechte und Lasten aus Abteilung Il des Grundbu-
ches nicht berlcksichtigt. Es wird belastungsfrei
bewertet. Sollten Rechte oder Lasten bestehen,
sind diese in einer Wertermittiung auBerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu bertcksichti-
gen. Nur das Gericht erteilt Ausklnfte, welche
Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsver-
fahren bestehen bleiben. Im Abschnitt 5.1 ,Grund-
buch und Grundakten” erfolgt eine Auflistung der
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur
Kenntnis des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBige Aussage getroffen.

Ja

Nein

Nein

Nein

wurden nicht vorgefunden

s. Erlauterungen Kap. 5.2.2 ,Bauplanungs- und
Bauordnungsrecht® und Kap. 5.2.3 ,Baulasten”

GemaB Jahresabrechnung 2023 betragt die aktu-
elle Hohe des Hausgelds monatlich 76,79 €.

Hat vorgelegen mit Datum vom 07.04.2022 (E-Mail
WEG-Verwalter vom 09.09.2024). Es handelt sich
um einen Bedarfsausweis, die Wohnanlage weist
demnach einen Endenergiebedarf von 89,2
kWh/(m2-.a) auf. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen Wohngebaudebestand.
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4. Beschreibung der tatsachlichen Eigenschaften
4.1. Lage und Standort

4.1.1. Makrolage

Bundesland / Region: Baden-Wirttemberg / Kurpfalz, Metropolregion
Rhein-Neckar

Ort / Einwohner: Stadt Eppelheim / 15.543 Einwohner?

Kaufkraftindex / Arbeitslosenquote: 95,9°/ 4,3%*

Einzugsbereich: Mittelzentrum

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: Gute Verkehrsanbindung durch das vorhandene
Autobahn- (A5, A656) und BundesstraBBennetz (B
37, B 535).

Nachstgelegene (GroB-)Stadte Heidelberg (ca. 5
km), Mannheim (ca. 20 km).

4.1.2. Mikrolage

Stadtbezirk / Ortsteil: Eppelheim

Innerértliche Lage: Lage nordlich in Eppelheim, Versorgungseinrich-
tungen des periodischen Bedarfs in Eppelheim
vorhanden, des aperiodischen Bedarfs in den um-
liegenden GroBzentren der Region, insbesondere
im benachbarten Heidelberg

Art d. Bebauung, Nutzungen Nachbarschaft: Direkt angrenzend weitere Mehrfamilien- und
Hochhauser, sldlich vermehrt zweigeschossigen
Einfamilienhduser und kleinere Mehrfamilienhu-
ser, nordwestlich Gewerbegebiet

Lagequalitat: mittlere Wohnlage in Eppelheim

Immissionen: Lagetypische Gerauschimmissionen durch die
naheliegende Autobahn 5

Verkehrsanbindung: gute Verkehrsanbindung an das Autobahn- und
Schienennetz der Metropolregion Rhein-Neckar
(Bundesautobahnen 5 und 656, BundesstraBe
B535); fuBlaufige Entfernung zum S-Bahnhof

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Warttemberg, Stand 31.12.2023
3 Quelle: Auswertung IHK Rhein Neckar 2023

* Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, www.statistik.arbeitsagentur.de, Berichtsmonat September 2024, Rhein-
Neckar-Kreis
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Entfernungen:

Pfaffengrund in ca. 2 km, Bus- und StraBenbahn-
anschluss im Ort

Heidelberg: ca. 5 km

Mannheim: ca. 18 km

City Airport Mannheim: ca. 15 km

Flughafen Frankfurt am Main: ca. 80 km

4.2. GrundstiicksgroBe, -zuschnitt und -oberflache

Zuschnitt / Gestalt:
StraBenfront / Tiefe:
Topografie:

4.3. ErschlieBung und Baugrund
Baugrund:
Ausbauzustand der StraBe:

Offentlicher Zugang / StraBenanbindung:

Versorgungsanlagen:

Entsorgungsanlagen:
Altlasten:

Generalisiert betrachtet dreieckig
Ca. 110 m / max. 90 m
Augenscheinlich eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; gepflas-
terte und plattierte Gehwege beidseitig vorhanden,
StraBenbeleuchtung, kostenfreie Parkmdglichkei-
ten im &ffentlichen Raum

Zugang Uber die Schubertstrai3e

Strom, Wasser, Fernwdrme, Telefon, Kabelan-
schluss

Abwasser an &ffentlichen Kanal

GemaB Auskunft des Landratsamtes Rhein-
Neckar-Kreis mit E-Mail vom 06.09.2024 ist das
Flurstiick 3116/8 nicht als bodenschutzrechtlich re-
levante Flachen erfasst. Der mitgeteilte Flachensta-
tus beruht auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen
altlastverdachtiger Flachen aus dem Jahr 2018. Im
Zuge der Wertermittlung wird somit auf einen altlas-
tenfreien Zustand abgestelit.
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4.5. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie Auskiinfte vom Eigentlimer (vgl.
hierzu auch Fotodokumentation Gutachtenanlage). Das Gebaude und die AuBenanlagen werden
nachfolgend insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten fir die anschlieBende Ver-
kehrswertermittlung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen
von diesen Beschreibungen auftreten. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen, baujahrestypischen Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift. Die Funktions-
fahigkeit wird im Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit
aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und
augenscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstan-
dungen (Schaden, Méngel, Beeintrachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses
Gutachtens hinsichtlich lhrer Relevanz fiir den Verkehrswert (ber pauschale Ansatze bertcksich-
tigt. Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche
und/oder tierische Schéadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefihrt
worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbe-
zuglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden bzw.
aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

4.5.1. Gemeinschaftseigentum

Objektart: 13-geschossiges Mehrfamilienhochhaus, voll un-
terkellert, 54 Wohneinheiten, Vierspanner. Zwei
eingeschossige separat stehende Gewerbeeinhei-
ten (Laden), 16 Garagen, 58 Pkw-Abstellplatze.

Baujahr: 1971 (Baugenehmigung von 12/1970)
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Nutzungsaufteilung: Wohnhaus:
KG: Kellerabteile zu den Wohnungen, Haustechni-
kraume, Fahrradraum, Waschkiiche und Trocken-
raum.
EG-12.0G: je eine 2-Zimmer-Wohnung, eine 4-
Zimmer-Wohnung und zwei 3-Zimmer-Wohnungen
mit Kiche, Diele, Bad, WC und Abstellraum (beide
nicht in 2-Zi-Whg.) und Balkon.
Gewerbeeinheiten mit Geschéaftsraumen und Ne-
benflachen (Sozialraume, Blros, Abstellrdume).

Konstruktion: Wohnhaus und Nebengebdude in Massivbau-
weise.
Garagen in Stahlbeton-Fertigbauweise.

AuBenwande: Massiv (Bimshohlblocksteine 24 cm).

Fassade: Putz mit Anstrich auf Warmedammverbundsystem
(26 cm). '

Innenwéande: Massiv (Bimsvollisteine 11,5 cm).

Decken: Stahlbetonmassivdecken.

Treppen: Stahlbetonmassivtreppenhaus mit Trittstufen in

Steinzeugbelag, Stahlgelander mit kunststoffum-
manteltem Handlauf.

Dach: Flachdach mit Warmedammung und Kiesscht-
tung; Dachentwasserung innenliegend.

Elektroleitungen: Standardinstallationen.

Heizung: Fernwarmeanschluss, = Warmwasserversorgung
zentral, statische Heizkdrper mit Thermostatventi-
len.

Taren: Hauseingangstir als Aluminiumrahmentdr mit fest-
stehendem Seitenteil, Klingel-, Gegensprech- und
Briefkastenanlage.

Wande und Decken: Putz mit Anstrich.

Fenster: Kunststofffenster mit Vierfach-Isolierverglasung.
Kunststoffrolliaden.
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Besondere Bauteile, Einrichtungen und Balkone, Personenaufzug, KellerauBentreppe.
sonstige Vorrichtungen

Unterhaltungszustand: Das Wertermittlungsobjekt weist zum Ortstermin ei-
nen dem Gestehungsjahr entsprechend gepflegten
Gesamtzustand auf. Folgende Modernisierungs-
maBnahmen der Eigentimergemeinschaft wurden
kirzlich durchgefihrt:
Fassadenerneuerung und -dammung (2024)
Erneuerung samtlicher Fenster, Rollladen
und AuBentiren (2024)
Erneuerung der Heizungsanlage (Fernwar-
meanschluss 2020)

Ein akuter Instandsetzungsbedarf wurde nicht er-

kannt.

Wirtschaftliche Wertminderung: Keine.

Ver-/Entsorgungsanlagen: Siehe oben.

Bodenbefestigungen: Betonsteinpflaster.

Einfriedung: Tiw. Stahlgitterzaune (auch Millabstellplatz), He-
cken.

Sonstiges: Vereinzelt Baume, Straucher, Sitzbankbereiche mit

befestigter Hofflache, Rasen.

4.5.2. Sondereigentum Wohnung Nr. 38 im 9. Obergeschoss
Art: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr.
38 des Aufteilungsplans im 9. Obergeschoss nebst
Abstellraum im Untergeschoss. Dem zugeordnet ist
das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Abstellplatz
Nr. 72.
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GroBe: Die Wohnfladche der gegensténdlichen Eigentums-
wohnung betragt laut Teilungserklarung 87,97 gm,
die Angaben wurden der Wohnflachenberechnung
zum Bauantrag entnommen. Die Wohnfldche
konnte mit hinreichender Genauigkeit anhand eines
eigenen oOrtlichen AufmaBes im Zuge der Ortsbe-
sichtigung plausibilisiert werden. Die Wohnflache
erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit hinsicht-
lich der Vorgaben der Wohnflachenverordnung und
ist daher nur im Rahmen der Wertermittlung ver-

wendbar.

Raumaufteilung: Wohnzimmer, drei Schlafzimmer, Kiche, Diele,
Bad, WC, Abstellraum, Balkon. Keine gefangenen
Raume. '

Tdren: Wohnungseingangstir aus Holz in Stahlzargen.

Wohnungsinnentiiren als einfache Holz-Fillungsti-
ren in Holzzargen.

Sanitaranlagen: Innenliegendes WC mit Stand-WC (Spulkasten),
Waschbecken, Boden- und Wandfliesen. Separates
innenliegendes Wannenbad mit Einbauwanne,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss, Bo-
den- und Wandfliesen.

Insgesamt (iberalterte Sanitargegenstande und -ar-

maturen.
Bodenbelage: AuBerhalb der Sanitérbereiche Fliesen.
Besondere Bauteile, Einrichtungen, Balkon.
sonst. Vorrichtungen
Unterhaltungszustand: Die Eigentumswohnung weist zum Wertermittiungs-

stichtag einen leicht vernachlassigten Unterhal-
tungszustand auf, RenovierungsmaBnahmen wur-
den nicht durchgefihrt.
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5. Beschreibung der rechtlichen Eigenschaften

5.1.  Grundbuch und Grundakten
In Abteilung Il befindet sich folgende das Bewertungsgrundstiick betreffende Eintragung:

Lfd. Nr. (2) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Voll-
streckungsgericht — Heidelberg vom 19.12.2023, Az.: 1 K 160/23).

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens ge-
I6scht. Er hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Eine Eintragungsbewilligung hat nicht vorge-
legen.

5.2. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

5.2.1. ErschlieBung und 6ffentlich-rechtliche Beitrage
Das Wertermittlungsobjekt ist Giber die SchubertstraBe erschlossen. Es verfligt (iber folgende Ver-
und Entsorgungsanschiiisse:

Wasser, Abwasser
Fernwarme

- Strom

- Telefon, Kabel

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Eppelheim, Amt flir Bauverwaltung Klima und Naturschutz mit E-
Mail vom 13.09.2024 sind die ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB und Kommunalabgabengesetz des
Landes erhoben. Zahlungsriickstande sind nicht bekannt. Ausbaubeitrage fiir den Ausbau, die Verbes-
serung bzw. Verénderung bestehender ErschlieBungsanlagen gibt es in Baden-Wirttemberg nicht, Ka-
nalbaukostenbeitrage werden Uber die laufenden Abwassergebiihren finanziert. Im Zuge der Werter-
mittlung wird auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Zustand abgestellt.

5.2.2. Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Eppelheim liegt das gegenstandliche Grundstiick Flurstiick
3116/8 im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,4. Anderung Seegasse*, der fol-
gende wesentlichen Festsetzungen trifft:

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Offene Bauweise
Flachdach
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Vollgeschosse XIV (XIIl + T)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 / Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0

- -

Abbildung 1: Auszug B-Plan "4. And. Seegasse"

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Eine Einsicht-
nahme in das Bauaktenarchiv wurde vorgenommen, Baugenehmigungsunterlagen haben vorgele-
gen. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und
dem Baurecht konnte stichprobenartig geprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

5.2.3. Baulasten
Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Eppelheim, Amt flr Bauverwaltung Klima und Naturschutz
mit E-Mail vom 13.09.2024 ist keine das Flurstiick 3116/8 betreffende Baulast eingetragen.

5.2.4. Denkmalschutz / Naturschutz
Es besteht kein Denkmalschutz. Naturschutzrechtliche Belange bleiben unberticksichtigt.

5.3. Zivilrechtliche Gegebenheiten

5.3.1. Mietverhéltnisse

Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet, der unbefristete Wohnungsmietvertrag
wurde vom Eigentimer beigebracht. Das Mietverhéltnis hat am 01.03.2015 begonnen und lauft auf
unbestimmte Zeit. Die monatliche Nettokaltmiete fir die Wohnung belauft sich auf 630,00 € inkl.
Pkw-Abstellplatz. Ein Nebenkostenabschlag ist auf 300,00 € festgelegt. Die Richtigkeit der ge-
machten Angaben wird unterstellt.
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5.3.2. Sonstige zivilrechtliche Gegebenheiten

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuches sind dem Unterzeich-
ner nicht bekannt geworden. Darliber hinaus gehende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den auftragsgeman nicht angestellt.
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6. Markt

6.1. Beschreibung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt Deutschland wird einerseits durch die gesamtwirtschaftliche Situation
Deutschlands sowie andererseits durch die nach wie vor wachsende Anzahl der Haushalte ge-
pragt. Wahrend die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Immobilienmarkt in Deutschland
entgegen ersten Einschatzungen nicht zu einem Einbruch der Transaktionszahlen auf dem Immo-
bilienmarkt in Deutschland gefiihrt haben, ist aufgrund der gestiegenen Zinsen, der Inflation, des
Ausbruchs des Ukrainekriegs und des damit verbundenen anhaltenden Fachkréafte- und Rohstoff-
mangels ein gewaltiger Umbruch am Immobilienmarkt zu verzeichnen. Wahrend im Jahr 2022 noch
keine signifikanten Auswirkungen erkennbar waren, wurden im Jahr 2023 in fast allen Lagen Uber
alle Nutzungsarten hinweg tendenziell gesunkene Preise konstatiert, in guten Lagen weniger sig-
nifikant als in den weniger guten Lagen. Signifikant ist hingegen der Einbruch an Transaktionszah-
len im Grundstiicksverkehr. Sowohl Verkaufer als auch Kaufer reagieren zdgerlicher, derzeit ist
noch nicht abzusehen, wann und auf welchem Niveau sich ein neues Preisgeflige am Immobilien-
markt herausgebildet haben wird. Gleichzeitig sind auch alternative Investitionsformen wieder at-
traktiver. Zahlten Bauherren vor drei Jahren fiir ein Darlehen mit 10-jahriger Zinsbindung noch 0,85
Prozent, sind es aktuell durchschnittlich 3-3,5 Prozent im Eigenheimsektor (vgl. Baufinanzierung-
sportal Interhyp).

6.2. Marktanalyse

Die Stadt Eppelheim liegt am &stlichen Rand des Rhein-Neckar-Kreises, wobei fast das gesamte
Stadtgebiet vom Stadtkreis Heidelberg umgeben ist — der Stadtteil Kirchheim ist lediglich durch die
Bundesautobahn A5 von Eppelheim abgeschnitten. Eppelheim liegt verkehrsglinstig an der A5
mitten in der Metropolregion - Heidelberg (1 km) - Mannheim (19 km) - Ludwigshafen am Rhein
(21 km), was mit ein Grund ist, warum sich die mittlerweile (iber 15.000 Einwohner z&hlende Stadt
zu einem attraktiven und dynamischen Mittelzentrum entwickelt hat. Garant fir die positive Ent-
wicklung sind leistungsstarke Handwerks-, Handels-, Gewerbe- und Industriebetriebe, die sich in
Eppelheim niedergelassen haben. Eppelheim hat dabei sowohl als Wohn- als auch als Gewerbe-
standort einiges an Qualitédten zu bieten.

In Eppelheim ist daher trotz gestiegener Bauzinsen eine Nachfrage bei vergleichsweise geringem
Angebot im Bereich des Wohnimmobilienmarktes zu verzeichnen. Wahrend in der Vergangenheit
niedrige Zinsen, Inflationsangst und der internationale Mangel an sicheren alternativen Anlage-
moglichkeiten die Investitionen in ,Betongold* haben massiv ansteigen lassen, sind aktuell Preiss-
tagnationen und sogar leichte Preisriickgéangige (in weniger guten Lagen) aufgrund des gestiege-
nen Zinsniveaus zu verzeichnen.
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Die Marktgangigkeit der gegenstéandlichen Immobilie wird bei einerseits guten Makrolageeigen-
schaften und einem gepflegten Gesamtzustand des Gemeinschaftseigentums sowie andererseits
der leicht eingeschrankten Mikrolage (Geschosswohnungsbau, Gewerbegebiet angrenzend) und
der aktuellen Lage am Immobilienmarkt als leicht unterdurchschnittlich eingestuft. Einschrankun-
gen bei der Kaufpreisbildung sind hinsichtlich des vorhandenen Renovierungsstaus in der Woh-
nung zu erwarten. Der potentielle Kauferkreis wird vornehmlich bei Kleinanlegern einzuordnen
sein. Die Drittverwendungsfahigkeit ist diesbezlglich als leicht eingeschrankt einzustufen, spates-
tens bei Mieterwechsel sind notwendige RenovierungsmaBnahmen in der Wohnung zu bertck-
sichtigen (Boden-/Wandbelage, Elektrik, ggf. Sanitar).

Durchschnittliche Kaufpreise im Bezirk des Gemeinsamen Gutachterausschusses Bezirk Schwet-
zingen lagen bei Wohnungen mit Wohnflachen von 51-90 gm im letzten ausgewerteten Berichts-
jahr bei im Mittel 3.525 gm/Wfl. (gem. Grundstiicksmarktbericht Gemeinsamer Gutachteraus-
schuss Bezirk Schwetzingen 2022).
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7. Wertermittlung

7.1. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

7.2. Wertermittlungsverfahren
Grundsaétzlich stehen der Wertermittlung drei normierte Verfahren zur Verfligung, die in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

a) Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren i.S.d. §§ 24 ff. InmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Zur Ermittiung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezo-

gen werden.

b) Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert des Grund-
stlicks ergibt sich dabei aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV). Der Wert des Bodens ist ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren oder
auf Basis von Bodenrichtwerten zu ermitteln. Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten gemaB Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) unter Beriicksichtigung des Regi-
onalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors ermittelt. Der Wert der AuBenanlagen (bauli-
che und sonstige AuBBenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Der aus dieser
Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und sonsti-
gen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundstiicks® (§ 35 (2))
muss dann an die drtlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.
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Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Diese werden von den értlichen Gutachterausschiissen unter Anwen-
dung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den vorlaufigen Sachwerten ermittelt und verdffentlicht. Sie dienen der Berlcksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise berlicksichtigt sind (vgl. § 21 ImmoWertV). Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt
voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird. Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwert-
faktors ist der nach § 21 (3) ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung i.S.d. § 9 (1), Satz 1 zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 (1), Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (vgl. auch Nr. 39.1 bis 39.3 der ImmoWertA 2023). Dem Sach-
versténdigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf
den vorlaufigen Sachwert anzuwenden, die Prlfung einer (erneuten) Marktanpassung (§ 7 (2) u. §
35 (38)) und im Anschluss ggf. vorhandene besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstlcks*
bezeichnet. Damit sind das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebaude, der AuBenanlagen
und der fest dazugehdrigen Bestandteile gemeint

c) Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert wird auf
der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt, und zwar aus dem nach den §§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV); der
Ermittiung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung maBgebliche Liegen-
schaftszinssatz gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV zugrunde zu legen.

d) Ermittlung des Verkehrswerts
In allen genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmégig in folgender Reihenfolge zu berick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Sie gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bzw. des marktangepassten vorlaufigen Ver-
fahrenswerts (zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse);
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Ermittlung des Verfahrenswerts (unter Ber(icksichtigung der besonderen objekispezifi-
schen Grundsticksmerkmale).

Der Verkehrswert ist sodann aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

7.3. Wahl des Verfahrens

Die Wertermittlungsverfahren sind gemas § 6 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Dementsprechend und unter Berlicksichtigung der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls ist der Verkehrswert von Wohnungs- oder Teileigentum vorrangig mit-
tels Vergleichswertverfahren zu bewerten. Unterstlitzend oder auch allein (z.B., wenn nur eine ge-
ringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind)
wird zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertragswertverfahren herangezo-
gen werden. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens flihrt regelmaBig zu aussagekréftigen Er-
gebnissen, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten
Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung lieferte eine Anzahl von 15 Vergleichskaufpreisen von
Eigentumswohnungen in Hochhausern in der Gemarkung Eppelheim. Da den Vergleichskaufprei-
sen keine Angaben zum Gebaudestandard, Modernisierungsgrad und Vermietungssituation vorla-
gen, wird der Vergleichswert hier lediglich zur Plausibilisierung herangezogen. Zur Ableitung des
Verkehrswerts wird auf das allgemeine Ertragswertverfahren abgestellt. Hier lassen sich die aktu-
ellen Immobilienmarktentwicklungen bei der Wahl der marktiblichen Miete und eines angemesse-
nen Liegenschaftszinssatzes noch préaziser abbilden.

7.4. Vergleichswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertrags-
zeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich
in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, konnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeein-
flussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstticke, fiir die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab,
so ist dies durch Zu- oder Abschlége oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies
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gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen
Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene
Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV) heran-
gezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor i.S.d. § 26 Abs. 1 ImnmoWertV herangezogen werden. Vergleichsfak-
toren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte) und werden ermittelt
auf der Grundlage von

1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grund-
stlicks mit dem ermittelten Vergleichsfaktor.

Seitens der Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses Bezirk Schwetzingen wur-
den nach einer Abfrage aus der Kaufpreissammlung zum 14.10.2024 insgesamt 15 auswertbare
Vergleichskauffalle unter Berticksichtigung folgender Selektionskriterien zur Verfligung gestellt.

- Teilmarkt: Wohnungs- und Teileigentum, Weiterverkauf Wohnungseigentum
- Vertragsdatum ab 01.01.2022

- Baujahre 1960-1980

- Wohnflachen 75-100 gm

- Ré&umliche Suche: Gemarkung Eppelheim

- Gebaudeart: Hochhaus

Zu A. Konjunkturelle Anpassung

Grundlage fiir die Anpassung der Vergleichskaufpreise an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag bildet der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Hauserpreisindex
fur Eigenheimimmobilien (Preisindex Eigentumswohnungen, stadtische Kreise).

Zu B. Qualitative Anpassung
Um die Vergleichspreise unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitét (.immer in dem

Modell bewerten, in dem die erforderlichen Daten abgeleitet wurden”) an das konkrete
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Bewertungsobjekt anpassen zu kdénnen, werden im Aligemeinen Anpassungsfaktoren und Um-
rechnungskoeffizienten zur Schatzung der Zu- und Abschlage angewandt. Im vorliegenden Fall
sind vom ortlichen Gutachterausschuss keine entsprechenden Faktoren abgeleitet worden. Ein-
grenzungen hinsichtlich Baujahr und WohnungsgréBe wurde Uber die die Selektion begrenzenden
Kriterien bereits vorgenommen. Auf weitere Anpassungen wurde verzichtet.

Zur Auswertung:

Das arithmetische Mittel der 15 Vergleichskaufpreise wurde im Hinblick auf eine statistisch gréBere
Aussagekraft ber die Abweichung der 1,5-fachen Standardabweichung bereinigt und auf 13 ver-
bleibende Falle zur endglltigen Ableitung des (vorlaufigen) Vergleichswerts reduziert. Den Kauf-
fallen in derselben Wohnlage wurde zudem ein héhere Gewicht eingeraumt.
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7.5. Ertragswertverfahren

7.5.1. Bodenwertanteil

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 25 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware. Es kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert zur
Ableitung des Bodenwerts herangezogen werden (vgl. § 26 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Nach § 13
Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stick, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbe-
zogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Der zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legende Zustand des Grundstiicks
bestimmt sich nach § 2 ImmoWertV insbesondere nach folgenden Grundstlicksmerkmalen:

* Entwicklungszustand (§ 2 (3) Nr. 1)

T — (§2(3) keine erm—
Nr. 12)

mrkmala- 2 {3 Nr. 5)

risiken und -chancen:

- Verkehrsanbindung

- Wohn- und Geschéftslage

Mittiere Wohnlage in Eppelheim, Gberwiegend Wohnnut-
zungen teilweise Gewerbeobjekte, entsprechend lagety-
pische Gerauschimmissionen

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Bezirk Schwetzingen gibt zum Ermittlungsstichtag
01.01.2024 einen zonalen Bodenrichtwert fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit folgen-
den Merkmalen heraus:
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650 Baureifes Land frei Wohnbauflache Mehrfamilienhauser

Weitere Merkmale liegen dem Bodenrichtwert nicht zugrunde. Er kann unangepasst angesetzt wer-
den.

Bei einem Miteigentumsanteil von 12/1.000 x 5.021 gm = rd. 60,25 gm ergibt sich demnach ein
anteiliger Bodenwert des gegenstandlichen Wohnungseigentums Nr. 38 gemaB Aufteilungsplan
von

Bodenwertanteil MEA Nr. 38 60,25gm x 650,00 €/gm = 39.163 €
Gesamt 60,25 gm 39.163 €

Zur Einordnung des Bodenwerteinflusses:
Bei einer Veranderung des Bodenwerts um +/-20% variiert das Ergebnis des Ertragswertverfahrens

aufgrund der vergleichsweise langen Restnutzungsdauer lediglich um < 2%.

7.5.2. Rohertrag (Marktiiblich erzielbare Ertrage)

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen — ndmlich der Mieten und Pachten — aus dem
Grundstick. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich
sind. Marktlbliche Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag flr
die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage (vgl. § 5, (3) und §
31). Geman ImmoWertA 2023 ist bei der Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage zwischen
bestehenden Mietverhé]tnissen und Neuvermietungen zu unterscheiden. (31.2 b)).

Die Stadt Eppelheim verfligt (iber keinen eigenen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel, auch
in den unmittelbar benachbarten Stadten und Gemeinden liegen keine vergleichbaren Daten vor.
So wird ndherungsweise auf die Angaben der Mietspiegel der GroBstadte Heidelberg und Mann-
heim, der Mietlbersicht des Immobilienmarktberichtes Slidhessen sowie weiterer Quellen zurilick-
gegriffen werden: '

Mannheimer Mietspiégel _2023!;'2 ' 8.50-€iqm : Wohr;ungéﬁ éa am Wﬂ,Baulahrsgruppe _1-969_-1'9_7';",
normale Ausstattung, tiw. modernisiert, mittlere Lage
Mietspiegel Heidelberg 2023 ca. 9,55 €/gm Wohnungen 88 gm Wfl., Baujahrsgruppe 1970-1979,
tlw. modernisiert normale Ausstattung, mittlere
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Lageklassen (z.B. Handschuhsheim)

Immobilienmarktbericht 2024 ca. 9,20 €/gm Baujahr 1970, Bodenrichtwertniveau 600-699 €/gm,
Sitdhessen Gebéudestandard mittel, Wohnflache 90 gm
Preisspiegel Sprengnetter | 01.01.2024 | 8,55 €/gm Durchschnittliche Vergleichsmiete, Wohnungen 60-

90 gm Wohnflache, fiktives Baujahr 1980-1995, Rhein
Neckar Kreis

Unter Beriicksichtigung des bestehenden Mietverhaltnisses wird im vorliegenden Fall eine markt-
ublich erzielbare Miete von 8,50 €/ gm Wfl. in das Ertragswertverfahren eingebracht. Die Pkw-Stell-
platze im Erdgeschoss werden unter Beriicksichtigung des vorhandenen Stellplatzangebots im &f-
fentlichen StraBenraum mit einer marktiblichen Miete von 30 € pro Stiick und Monat berticksich-
tigt. Der Rohertrag ergibt sich demnach zu

Bez. Nutzung Wil. Miete pro gm Miete gesamt
WEG-Nr. 39 Wohnen 87,97 gm 8,50 €/gm 747,75 €
Stellplatz Nr. 72 1 Stk. 30,00 €/Stk. 30,00 €
Gesamt 777,75 €

damit jahrlich
777,75€x 12= 9333¢€

7.5.3. Bewirtschaftungskosten

Der Reinertrag ergibt sich sodann aus dem marktiblich erzielbaren Rohertrag abziiglich der nicht
umlegbaren Bewirtschaftungskosten. Als Bewirtschaftungskosten i.S.d. § 32 ImmoWertV sind die
fir eine ordnungsgemane Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernah-
men gedeckt sind, im Einzelnen:

- die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigenta-
mer persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfihrung;

- die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

- das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbring-
liche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
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bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung;

- die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blrgerlichen Gesetzbuchs, also
die nicht auf die Mieter umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32, Absatz 1 bis 4).

Die vom Vermieter zu tragenden nicht umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/gm Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. § 12 Absatz 5
Satz 2 und § 21). Bei erheblichen Abweichungen der tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten von
den Ublichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen (vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 1).

Im vorliegenden Fall werden folgende Ansatze pro Jahr in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV
i.V.m. dem értlichen Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze als marktgerecht in die Wer-
termittlung eingebracht:

Verwaltungskosten Eigentumswohnung: 420 €/Stk.
Verwaltungskosten Stellplatz: 46 €/Stk.
Instandhaltungskosten Eigentumswohnung: 13,80 €/gm Wfl.
Instandhaltungskosten Stellplatz: 106 €/Stk.
Mietausfallwagnis: 2% des Jahresrohertrags

7.5.4. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND, § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die techni-
sche Standdauer unter Umstanden wesentlich langer sein. Zur Sicherstellung der Modellkonformi-
tat (§ 10 (1) ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu
legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen flir die Wertermittiung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 (5) Satz 1). Die InmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellansatze
fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittiung der
sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.
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Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes mit 80 Jahren fiir das zu
bewertende Wohnungseigentum in Ansatz gebracht.

7.5.5. Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND, § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre ange-
setzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch
in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Ge-
baudeteile abhéngig. Als Restnutzungsdauer ist zunachst die Differenz aus (blicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese
wird dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Unter Modernisierungen sind dabei MaBnahmen zu verstehen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/ oder wesentliche Einsparun-
gen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann bei der Mo-
dernisierung von Verwaltungs-, Biro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwendung finden.
Das Modell soll einer nachvoliziehbaren Beriicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen die-
nen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durch-
geflhrte MaBnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt wer-
den.

Die rechnerische Restnutzungsdauer des Wohnhauses betragt zunachst 1971 + 80 — 2024 = 27
Jahre. Unter Beriicksichtigung der vorgenommenen RenovierungsmaBnahmen (vgl. Baubeschrei-
bung) ergibt sich in Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV eine verldngerte wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von rd. 40 Jahren.

7.5.6. Liegenschaftszinssatz

Der gesamte Reinertrag des Bewertungsobjektes ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch
angemessene Verzinsung des Bodenwertanteils ergibt. Der Verzinsung ist der fiir die Kapitalisie-
rung mafBgebende Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Liegenschaftszinssatze sind die
Zinssatze, mit-denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssédtze werden nach den Grund-satzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Die so ermittelten Liegenschaftszinssatze miissen
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auf ihre Eignung geprift und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts angepasst werden (vgl. § 33 und § 9, (1), Satz 2 und 3). Dabei ist darauf zu achten,
ob es wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten
und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, welche demnach als beson-
deres objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) zu beriicksichtigen sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Marktan-
passungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar; er wird i.d.R. auf der Grundlage eines vom értlichen
Gutachterausschuss verdffentlichten geeigneten Liegenschaftszinssatzes durch den Sachverstan-
digen unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur veréffentlichten Hinweise sowie eigener Ablei-
tungen bezogen auf die objektspezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts bestimmt und ange-
setzt. Dabei darf er nur auf solche Wertanteile angewandt werden, die auch der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes (§ 21, (2)) zugrunde lagen. Andere Wertanteile sind als besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen (ImmoWertA 33.3).

Vom o&rtlichen Gutachterausschuss werden derzeit noch keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet,
auch hier wird auf entsprechende Faktoren der umliegenden Stadte und Kreise.

(1) | Grundsticksmarktbericht Mannheim | 1,0% (0,7-1,74%) | Wohnungseigentum, RND 30-45 Jahre, 51-90
2023 (Auswertung 2023) gm Wohnflache

(2) | Grundsticksmarktbericht Heidelberg | 1,0 (+/- 1,3%) Eigentumswohnung im 11-n FH, Lageklasse 4
2023 (Auswertung 2022)

(3) | Immobilienmarktbericht Stidhessen 2,0% (+/- 1,0%) Eigentumswohnung in GroBwohnanlagen, Bo-
2023 denrichtwertniveau 600-799 €/gm (Untersu-

chungszeitraum 2022-2023)

(4) | Markidatenshop Sprengnetter 1,8% Eigentumswohnung Baujahr 1971, Wohnflache

(01.01.2024) 88 gm, 9.0G, einfache Ausstattung

Aligemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz:
Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immobilie, desto geringer der Zinssatz bzw.

je gréBer das wirtschaftliche Risiko, desto hdéher der Zinssatz.

Wohnnutzungen weisen dabei in der Regel geringere wirtschaftliche Risiken auf als gewerbliche
Nutzungen. Die nachfolgende Tabelle erméglicht eine objektabhéngige Berlicksichtigung einzelner
Einflussfaktoren. Den lageabhéngigen Kriterien ist dabei das hochste Gewicht einzurdumen.
Insbesondere ist zwischen stadtischem und landlichem Gebiet zu unterscheiden und die ortliche
Bevélkerungsentwicklung und Nachfragesituation zu beachten.
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Liegenschaftszinssatz

+ Gute Wohnlage + MaBige Wohnlage
mit hoher Nachfrage * mit geringer Nachfrage
+ Aufwendige Ausstattung « Modernisierungsbedarf -
+ Eigennutzung oder bezugsfrei + Nutzung als Kapitalanlage (vermietet) -
» Variable Nutzungsméoglichkeiten + Sehr individuelle Ausfihrung
+ Wenige Wohneinheiten im Haus + Viele Wohneinheiten im Haus -

Unter Berlicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften, der aktuellen Immobilienmarktlage
und der Vermietungssituation wird im vorliegenden Fall ein Ansatz von 2,75% gewahit.

7.5.7. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Liegenschaftszins 2,75%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 24,08
Bodenwert 39.163 €
davon Bodenwertverzinsung 39.163 €

Verwaltungskosten Wohnen 1 Stk. x 420 €/Stk. = 420€
Verwaltungskosten Stellplatz 1 Stk. x 46 €/Stk. = 46 €
Instandhaltungskosten Wohnen 87,97 gm x 13,80 €/gm = 1.214 €
Instandhaltungskosten Stellplatz 1 Stk. x 106 €/Stk. = 106 €}
Metausfallwagnis Wohnen 2% des Jahresrohertrags = 187 €

Verzinsungsbetrag des Bodens 275%  x 39.163€ Fe S itome
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 6.283 €

Ertragswert der baulichen k!hﬂﬂl 24,08 X 6.283 € = 151.295€
Bodenwert ; + 39.163€

Mit einer Abweichung des vorlaufigen Vergleichswerts (vgl. S. 28: 202.150 €) von rd. 6,1% wer-
den damit die gewahiten Wertermittiungsparameter vor dem Hintergrund der Unscharfe des Im-
mobilienmarktes hinreichend plausibilisiert.
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7.6. Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbeeinflus-
sende Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die nach Art und Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigensténdigen
Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,
Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.

Instandhaltungsstau
Die Wertminderung aufgrund eines Renovierungsstaus wird im Anschluss, soweit dies dem ge-

wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Abschldge beriicksichtigt. Durch die
MaBgabe des Verordnungsgebers sind hierzu die reinen Schadensbeseitigungs-/Reparaturkosten
zwar als Grundlage fur die Wertminderung heranzuziehen, es muss allerdings geprift werden, in
welcher Héhe diese im Grundstiicksverkehr tatsachlich beriicksichtigt werden. Der Verkehrswert
einer beschadigten Sache, z. B. eines Hauses, kann in vielen Fallen durchaus héher sein als der
Verkehrswert des Hauses in unbeschadigtem Zustand abziiglich der Instandsetzungskosten®®. Zu-
dem ist zu beriicksichtigten, dass zur Bemessung einer Wertminderung neben der Hohe der tat-
sachlichen Kosten insbesondere die Notwendigkeit der MaBnahmen zur nachhaltigen Marktgan-
gigkeit der Immobilie zwingend notwendig sind (ertragswirtschaftliche Betrachtungsweise).

® FG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 10.06.2015, Az. 3 K 3248/11
8 vgl. auch BGH, Urteil vom 24.01.1963 Ill ZR 149/61, BGHZ 39, 40, Juris Rn. 12
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Kurz- bis miﬁelfristig wird ein potentieller K&ufer bei der gegenstandlichen Eigentumswohnung ei-
nen Risikoabschlag u.a. flr folgende MaBnahmen einpreisen:

- Ertlichtigung von Innentiiren

- Ertichtigung von Boden- und Wandbeldgen

- Ertlchtigung der Elektroinstallation

- Ggf. Erneuerung/Ertlichtigung von Sanitaranlagen

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen wird im vorliegenden Fall mit Blick auf die
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (gestiegene Zinsen und Handwerkerpreise), der
Notwendigkeit der MaBnahmen und der zu erwartenden Kosten eine Wertminderung von insge-
samt 8.000 € in Ansatz gebracht.

Mindermiete

Die tatsachlich gezahlte Kaltmiete flir die Wohnung inkl. Pkw-Abstellplatz betragt seit dem
01.03.2015 unverandert 630,00 € monatlich. Nach Ansicht der Unterzeichnerin ist geman vorste-
hendem Ertragswertverfahren ein marktibliches Mietniveau von 777,75 € erzielbar. Unter Ber(ick-
sichtigung der gesetzlichen Mieterh6hungsmaglichkeiten wird hier ein kapitalisierter Ertragsausfall
inkl. Risiko von rd. 2.500 € in Ansatz gebracht.

Wertminderung Instandhaltungsstau
Wertminderung Mindermiete
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8. Verkehrswert
Die angewandten Wertermittlungsverfahren liefern zusammenfassend folgende Ergebnisse:

Vergleichswert 194.000 €
Ertragswert 180.000 €

Unter Berticksichtigung aller bekannten wertbildenden Faktoren wird der Verkehrswert des Wer-
termittlungsobjekts, bestehend aus dem 12/1.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grund-
stlick in 69214 Eppelheim, SchubertstraBe 37, Gemarkung Eppelheim Flurstiick 3116/8 verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 38 bezeichneten Wohneinheit zum
Wertermittlungsstichtag 07.08.2024 ermittelt zu

rd. 180.000 €
(in Worten: einhundertachtzigtausend Euro)

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift giltig. Die der/dem Sachverstandigen iberlassenen Materialien und
eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in ihrem/seinem Biro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre.
Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches
Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat.
Dier Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde entgegenste-
hen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass das Gutachten chne die Mitwirkung Drit-
ter erstellt wurde.
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9. Schlussformel

Dieses Gutachten/ diese Wert- und Investitionseinschatzung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Verviel-
faltigung der mit Stempel und persénlicher Unterschrift versehenen Handexemplare oder Verdf-
fentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten
ist, auBer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch die Verfasserin
gestattet und ist zusétzlich zu honorieren. Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung des
Gutachtens/ der gestempelten, unterschriebenen Handexemplare durch Dritte ist ebenfalls nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Auf das Urheberrecht der Autorin sowie auf den ausdrickli-
chen Haftungsausschluss bzgl. der vorstehenden Hinweise, Angaben und der daraus gezogenen
eigenen Schlussfolgerungen wird ausdricklich hingewiesen!

Mannheim, den 07.11.2024

Vermessungsassessorin
Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf (MRICS)
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ANLAGE 1: Weitere Grundlagen und einschrankende Bedingungen zum Wertgutachten

Hinsichtlich der Richtigkeit der der Sachverstandigen zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Auskinfte
besteht insoweit ein Vorbehalt, als dass eine umfassende Priifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht
in jedem Fall méglich ist. Insbesondere kdnnen aufgrund dieses Gutachtens keine baurechtlichen oder miet-
und wohnungsrechtlichen Anspriiche hergeleitet werden.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten gemachten Angaben
zu den Grundbichern nur nachrichtlich aus dem Grundbuch bernommen wurden und keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erheben. Ebenso wird eine wortwértliche Ubereinstimmung mit den Grundbiichern nicht ga-
rantiert. Aus den hier gemachten Angaben kénnen keine eigentumsrechtlichen Anspriiche abgeleitet werden.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht berGcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Hypotheken, Grund- oder Renten-
schulden beim Verkauf geldscht oder bei Ubernahme des Darlehens durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

Des Weiteren wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht, ob die baulichen Anlagen die Vorschrif-
ten des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerausche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) und die ,Verordnung
Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden“ (Energieeinspar-
verordnung - EnEV) erflillt.

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem Zwe-
cke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raum-
lichen Verhaltnis stehen und insoweit Gegenstand der Wertermittiung sind. Eine Sache ist allerdings nicht
Zubehor, wenn sie im Grundstlicksverkehr nicht als Zubehor angesehen wird und ist in diesem Falle nicht
Gegenstand der Wertermittlung.

Abweichungen bei den Zwischenergebnissen der einzelnen Rechenschritte riihren von Rundungsun-
genauigkeiten der auf zwei Nachkommastellen gerundeten Euro-Betrége und den auf den vollen Quadrat-
meter gerundeten Flachenangaben her. Die Rundungsgenauigkeiten wurden so gewéhlt, dass Ergebnisse
von Rechenschritten nicht signifikant beeinflusst werden.
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ANLAGE 2: Lage des Wertermittiungsobjekts

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2024
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2. 0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 02.10.2024

MaBstab: 1:250.000
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Quelle:

Aktualitat:
MaBstab:

TopPlus-Web-Open

© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2024

Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de )

02.10.2024

1:20.000
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ANLAGE 4: Grundrisse
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Dipl-Ing. Kristina Wult

: Grundriss KG

Abbildung 4
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ANLAGE 5: Lageplan

Abbildung 5: Lageplan 2003
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ANLAGE 6: Wohnflachenberechnung zum Bauantrag
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ANLAGE 7: Auszug Energieausweis
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ANLAGE 8: Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Aufnahme 1: Siidansicht

Aufnahme 2: Siidwestansicht
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Aufnahme 3: Nordwestansicht mit Mallabsteliplatz

Aufnahme 4: Nordansicht mit Hauseingang
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Aufnahme 5: Garagenhof

Aufnahme 6: Hauseingang
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Aufnahme 7: Nordostansicht

Aufnahme 8: Slidostansicht
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Aufnahme 9: Hausanschlussraum KG

Aufnahme 10: Stromzahler KG
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Aufnahme 11: Personenaufzug

Aufnahme 12: Wohnungseingangstiir Nr. 38
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Aufnahme 13: Geschosstreppenhaus
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Dipl.-Ing. Kristina Wulf

4. Teilungserkldrung (Auszug)

‘;J;
Begriindung von Wohnungs= und Tefleigentum
! s I ﬂt y 2. t:'-?_. };'—':J.:?:I-:M‘”I}:h ;
‘&--_—-— "
ol e ..-_-.igltr.g o

[ Grundouch von Eppelheim Band 86, Heft 19, ist 418 i H3ein
3
’ tn Heitbronn-Bdckingen
al s Eigentlmer des Grundstiicks

Flst, Nr, 3116/8 = 50 a 21 gm Bawplatz im Gewann Schliiuchen

eingetragen,

af dlesem Grundstiick wurde ein Hochhaus mit 54 Wohnungseinheiten sowie ein
GroBraumladen une eine Apotheke jeweils in getrennten Gebluden errichtet,

|
I, Teilung
H g '

Als Grundstickseigentimer teile ich das Eigentum an dem im Abschnitt 1, ‘be-
ankichensn Grundstiick gemiB § 8 WEG in 56 Miteigentumsanteile in der Weisa

auf, da mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer bestimmten
Wohnung und sowelt es den Groraumladen und die Apotheke betrifft, das Sonder—
eigentum an diesen Geb3uden verbunden ist. :

Die Teilung erfolgt nach dem von der Grundstiickseigentiimenrin gefertigten Tellungs-
plénen. Hierzu hat das Landratsamt Heldelberg am 5, Mat 1971 die Bascheinigung
nach § 7 Abs, 4 Nr, 2 WEG ertellt, Diese Aufteilungspliine bilden einen Bestandteil
dieser Teflungserkllirung. Das Grundstiick Gebiude Schubertstrate 37 = Fist, Nr.
3116/8 = wird in folgende Miteigentimeranteile aufgeteilt:

/1, Miteigentumsanteil von 9/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr, 1 bezeichneten 2-Zimmerwohnung Im Erdgescho sowle
eilnem Abstellraum im UntergeschoB, ebenfalls mit Nr, 1 be—
zéichnet,
1
Y2, Miteigentumsanteil von 12/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
rrdt Nr, 2 bezeichneten 4~Z{mmerwohnung im Erdgescholisowie
einem Abstollraum im Untergeschol, eberfalls mit Nr, 2 be=
zaichnet,

Y 3, Miteigentumsantsil von  10/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftellungsplan
mit Nr. 3 bezeichneten 3=2 Immerwohnung im Erdgeschol sowle
einerm Abstollraumn im UntergeschoB, ebenfalls mit Nr. 3 be~-
bezeichnat,

J 4, Miteigentumsanteil von 10/1000,

' verbunden mit dem Sondereligentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 4 bezelchnetsn 3-Zimmerwohnung im Erdgeschot sowlie

einem Abstellraum im Untergeschol, ebenfalls mit Nr, 4 be=

raichnet, = _Q
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Mitelgentumsanteil von ' " 11/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr, 32 bezeichneten 3-Zimmerwohnung im 7, Obergeschol

sowle einem Abstellraum Im Untergescho8, ebenfalls mit Nr, 32
bezeichnet,

Miteigentumsanteil von 8/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 33 bezeichneten 2=Zimmerwohnung im 8, Obergescho8

sowle einem Abstellraum im Untergescho, ebenfalls mit Nr, 33
bezeichnet,

Miteigentumsanteil von 12/1000,
verbunden mit dem Sonderelgentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr, 34 bezeichneten 4=Zimmerwohnung im 8. Obergeschol

sowie einem Abstellraum im Untergeschof3, ebenfalls mit Nr., 34
bezeichnet,

Miteigentumsanteil von 10/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan °
mit Nr, 35 bezelchneten 3-Zimmerwohnung im 8, Obergeschol

sowie einem Abstellraum im UntergeschoB, ebenfalls mit Nr, 35
bezeichnet,

Miteigentumsanteil von 11/1000,
verbunden mit derm Sondereigentum an der im Auftellungsplan

mit Nr, 38 bezeichneten 3=Z{immerwohnung im 8, Obergeschol

sowie einem Abstsllraum im Untergescho3, ebenfalls mit Nr, 38
bezelchnet,

Miteigentumsanteil von 8/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftellungsplan
mit Nr. 37 bezelchneten 2=2immerwohnung im 9, Obergeschol

‘sowle einem Abstellraum im Untergescho, ebenfalls mit Nr, 87

bezeichnet,

Miteigentumsanteil von 12/1000,
verbunden mit dem Sonderesigentum an der im Auteilungsplan

mit Nr. 38 bezsichneten 4-Zimmerwohnung im 9. Obergeschol

sowle einem Abstsllraum im UntengeschoB, eberfalls mit Nr, 38
bezeichnet.

Miteigentumsarntail von 10/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr, .0 bezelchneten 3=Zimmerwohnung im 9, Obergeschof

sowle elnern Abstellraum im Untergescho8, ebenfalls mit Nr, 09
bezeichnet,

Miteigentumsantell von 12/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 40 bezeichneten 3~Zimmerwohnung im 9, Obergeschol
sowle elnem Abstellraum im UntergeschoB, sbenfalls mit Nr. 40

bezeichnet, sowie der Garsge Nr. 40
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Die Nutzung der PKW-Abstellplitze ist wie folgt geregelt:
W il PKW-Abstel lplatzaufteilunge—Nr,

Nr. 1 Nr. 4 ¥

Nr., 2 Nr. -

Nr., 3 Nr, 8"

Nr, 4 Nr, 405

NI". 6 Nr. -

Nr. 8 Nr. e

Nr. 7 Nr, il

Ne, 8 Nr, . 8¢

NP, e Nr. o v

Nr, 10 Nr, 10 °

Nr, 11 ] Nr, - 11 ¥

Nr, 1e Nr. iy

Nr, 138 Ne, 18 ¢

Nr, 14 Nr, 147

Nr, 16 ' Nr, 15%

Nr., 168 _ Nr. 168% _ *

Nr, 18 Ner. 18°

Ne, 18 Nr, 18-

Nr. 20 ' Nr., 20*

Nr, 21 Nr, 21°*

Nr, 22 Np, 22v_

Nr, 23 Nr., 25°

NP, 24 Nr. 28 v

Nr., 28 _ NP, 27¢

Nr, 28 Nr, 28v

Nr, 27 Ne, 20¢

Nr, 28 Nr, 30~

Nr., 20 Nr, &1~

Nr, 30 Ne, 32-

Nr. 81 NP, 33~

Nr, 32 Nr, 34V

Nr, 33 Nr, 8B*

Nr. 34 Nr, 38%

Nr, 356 Nr, 37¥

Nr. a6 Nr, 38v

Ne. 37 N, 73
I Nf‘- 33 NP' ﬁ" I

Nr, E . TS

Nr, 58 Nr, 237 24, 39/ 687 B6; B7; 58]

50} 80} 61y 82y 63
Nr. 56 Nr, 84, 66, 66; a7, 68 69; 70~
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