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Dipl.-Ing. Kristina Wulf - Adlerstrake 12 - 68199 Mannheim Justiz Heidelberg (‘\Q RICS
Telefon: + 49 176 57 97 1541 i1 Sep. 2025
E-Mail: info@kwulf-bewertung.de

Eingang 6

GUTACHTEN

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

des im Wohnungsgrundbuch von Walldorf Blatt 5592 eingetragenen 266/10.000 Miteigentumsanteils an
dem bebauten Grundstlick in 69190 Walldorf, Heidelberger Strafte 29 Gemarkung Walldorf Flurstiick 284/2
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Wohneinheit
(Wohnung im 1. Obergeschoss und Kellerraum)

Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg mit dem AZ 1 K 6/25

Auftragsnummer 2025-02411

Objektart Eigentumswohnung

Wertermittlungsstichtag 20.08.2025

Qualitatsstichtag 20.08.2025

Ausfertigungsdatum 03.09.2025

Ausfertigung Nr. ﬂ Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten inkl. 7 Anlagen mit ins-

gesamt 19 Seiten.

Verkehrswert
§ 194 Baugesetzbuch

155.000 €
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DES GUTACHTENS

Objekt Eigentumswohnung
Wertermittlungsstichtag 20.08.2025
Qualitatsstichtag 20.08.2025

Baujahr des Gebaudes 1999

Wohnflache 41,55 gm

PKW-Stellplatz/Garage

- (TG-Stellplatz, nicht Teil der Bewertung, sep. Grund-
buch)

Bodenwert/gm 990 €/gm (Bodenrichtwert 990 €/gm)
Bodenwert 44,263 €
Mietansatz Wohnung 498,60 € p.m.
Mietansatz Stellplatz -
Rohertrag/Jahr 5983 €
Bewirtschaftungskosten/Jahr 1131 €
Liegenschaftszinssatz/Jahr 2,5%
Restnutzungsdauer 54 Jahre
Vorl. Ertragswert: 164.591 €
Bemerkungen -

Ertragswert: rd. 155.000 €
Verkehrswert gerundet 155.000 €
Mitzubewertendes Zubehor -

Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude 34

Lage der Wohnung im Objekt

1. Obergeschoss links auften stralenseitig

WEG-Verwalter
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1. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323) geandert 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) gedndert
worden ist

BauNVO

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) gedndert
worden ist

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze 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 fur 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. I 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
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 73)

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

BImSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225, Nr. 340) 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 Ver-
ordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) gedndert worden ist

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz BGBI. Ill, Gliederungsnr. 403-6, zuletzt geandert 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

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639), zuletzt gedndert 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 Januar 2025
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2. Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsdchlichen 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 fur das Gutachten keine Bauteiloffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Funktion-
sprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Fest-
stellungen der Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).

Die Flachen und Massen wurden aus den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen tibernommen
und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. ergédnzend (iberschldgig ermittelt (vgl. Gutachten-
anlage). Eine Uberprufung der 6ffentlich-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 ausgefiihrt, weshalb An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die der Sachverstandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder geféahrden. 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 VertragsschlieRenden begriindet. Nur
der/die Auftraggeber/in und die Sachversténdige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag und
dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstellt. Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert-
und Sachwertverfahren wird auf die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021), Teil
3 verwiesen. Eine genaue Erlduterung 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 gewodhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks ohne Rcksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware
(vgl. § 194 BauGB). Die Erlauterungen der am 20. September 2023 von der Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz zur Kenntnis genommenen dazugehdrigen Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA 2023) werden z.T. erganzend zitiert.

Hinweis:

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die textlichen Erlduterungen 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 Daten des mafgeblichen Gutachterausschusses sind jedoch noch nach der gleichzeitig aufRer
Kraft getretenen ImmoWertV 2010 und den dazugehdrigen Richtlinien (Bodenrichtwert-, Sachwert-
, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie) abgeleitet worden. Diese Daten sind modellkonform zu
verwenden; auf Abweichungen, sofern sie fir 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: 2025-02411

Auftragnehmer’: Dipl.-Ing. Kristina Wulf
Adlerstraiie 12
68199 Mannheim

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg
Kurfirsten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Auftrag vom 16.04.2025 (Datum des Auftrags-

schreibens)

Inhalt des Auftrages: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach §
194 Baugesetzbuch des 0.g. Wohnungseigentums
Nr. 13 Heidelberger Stralte 29 in 69190 Walldorf.

Zweck der Wertermittiung: Verwendung der Ergebnisse des Gutachtens im
Rahmen einer Zwangsversteigerung. Geman Auf-
tragsschreiben des Amtsgerichts Heidelberg vom
16.04.2025 soll durch ein schriftiches Sachver-
standigengutachten Beweis erhoben werden (Be-
weisbeschluss 07.04.2025).

Verwendung des Gutachtens: Ausschlieftliche Verwendung des Gutachtens fur
den oben genannten Zweck. Es darf nur fur diesen
Zweck, insbesondere nicht fur steuerliche
und/oder versicherungstechnische Zwecke ver-
wendet werden. Es werden drei Ausfertigungen in
Papierform erstellt (inkl. Anlagen und Deckblatt)

sowie eine Digitalversion im PDF-Format erzeugt.

Wertermittlungsstichtag: 15.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

' Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und méannlicher Sprachformen

verzichtet und das generische Maskulinum verwendet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermanien fiir alle Geschlechter.
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Qualitatsstichtag:

3.2. Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Lagebezeichnung:

Katasterbezeichnungen:

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchausdruck vom:

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

geblich ist.

156.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Heidelberger Straflle 29
69190 Walldorf

Gemarkung Walldorf
Fist. 284/2 mit 1.681 gm Geb.- u. Freiflache

Amtsgericht Mannheim

Grundbuch von Walldorf

Blatt 55692

Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis

1 266/10.000 Miteigentumsanteil an Grund-

stlick Gemarkung Walldorf Flurstlick 284/2
verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit (Wohnung im 1. Oberge-

schoss und Kellerraum).

04.02.2025

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde
anhand des vorliegenden Grundbuchs, der Tei-
lungserkldrung inkl. Aufteilungsplan und der Flur-
karte zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstiicks-
grofie wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.
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Vorhandene Bebauung:

3.3. Durchfiihrung der Wertermittlung
Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Gutachter:;

Verwendete Unterlagen:

Das Grundstiick Fist.Nr. 284/2, auf dem das zu be-
wertende Wohnungseigentum gelegen ist, ist mit
einem zwei- bis dreigeschossigen voll unterkeller-
ten Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss bebaut (insgesamt 34 Eigentumswohnun-
gen). Zusatzlich befindet sich eine Sammelgarage

im Keller.

Die gegenstandliche Eigentumswohnung befindet
sich im 1. Obergeschoss, von der Strale aus ge-

sehen links aufRen.

15.07.2025
Die Eigentumswohnung konnte vollumfanglich von
aufien und innen besichtigt werden. Innenaufnah-

men wurden gestattet.

der Antragsgegner

die Sachverstandige

Vermessungsassessorin

Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf

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

unbebauten Grundstiicken

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

Vom Auftraggeber zur Verfuigung gestelit;
- Grundbuchauszug vom 04.02.2024

Vom Antragsgegner zur Verfligung gestelit:
- Grundrisszeichnungen Wohnung und Keller
- Auszug Flurkarte Geoportal Walldorf

- Teilungserklarung
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Grundsteuerbescheid 2025

Energieausweis vom 09.12.2019
Hausgeldabrechnungen 2018/19, 2019/20, 2020/21,
2021/22, 2022/23, 2023/24

Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen zwi-
schen 2022 und 2025

Wirtschaftsplane 2021-2025

Eigene Recherche:

Flurkarte vom 21.05.2025 (Auszug Geoportal Stadt Wall-
dorf © LGL, www.Igl-bw.de(GEQDIS))

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Gemeinde llvesheim mit E-Mail vom 14.05.2025
Online-Auskunft der Stadt Walldorf zum geltenden Bau-
planungsrecht, Abruf Geoportal am 06.05.2025
Schriftliche Auskunft der Stadt Walldorf zum abgaben-
rechtlichen Zustand vom 30.05.2025

Schriftliche Altlastenauskunft der Unteren Bodenschutz-
behtrde beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Krei-
ses mit E-Mail vom 15.05.2025
Grundsticksmarktberichte Bezirk Stidwestlicher Rhein-
Neckar-Kreis 2023, Mannheim 2024, Heidelberg 2023,
Stidhessen 2024, Bruchsal 2024 u.a.
Bodenrichtwertauskunft zum  Stichtag 01.01.2025
(BORIS-BW)

Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung mit E-
Mail vom 02.09.2025, Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses Siiddstlicher Rhein-Neckar-Kreis

Aktuelle Mietspiegel der umliegenden Stadte Heidelberg,
Mannheim, Speyer, Karlsruhe u.a.

Recherchen zur konjunkturellen Entwicklung sowie des
Mietniveaus fur den Bereich des Wertermittlungsobijekts,
Wohnungsmarktanalyse Metropolregion Rhein-Neckar,

Bergstralle efc.

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die

wertbildenden Faktoren sowie die tatsachlichen,

rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind

daher nur insoweit bertcksichtigt, wie sie sich an-

hand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Ver-

fugung gestellten Unterlagen und Angaben aus

gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese

im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen
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waren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-recht-
lichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfligungen bezlglich des Bestandes der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies
fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

3.4. Allgemeine Hinweise und Besonderheiten

Rechte und Belastungen Abt. II;

Mieter/Pachter:

Zwangsverwaltung:

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb vorhanden

Zubehor, Maschinen, Betriebseinrichtungen:

Bauauflagen, Baubehordliche Beschrankun-
gen/ Beanstandungen:

Hausgeld:

Im  Zwangsversteigerungsverfahren  werden
Rechte und Lasten aus Abteilung Il des Grundbu-
ches nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei
bewertet. Sollten Rechte oder Lasten bestehen,
sind diese in einer Wertermittlung auerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu berucksichti-
gen. Nur das Gericht erteilt Auskiinfte, 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 moglich wird eine

wertmanRige Aussage getroffen.

Nein

Nein

Nein

Nein

wurden nicht vorgefunden

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

Gemal Wirtschaftsplan 2025/2026 betragt die
Hoéhe des Hausgelds seit dem 01.07.2025 monat-
lich 271,00 € inkl. 37,00 € Ricklagenzufthrung.
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Instandhaltungsriicklage: Gemal} Jahresabrechnung 2023/2024 betrug die
Instandhaltungsricklage flir das gegenstéandliche
Wohneigentum Nr. 13 zum 30.06.2024 3.080,82 €.

Energieausweis: Hat vorgelegen mit Datum vom 09.12.2019. Es
handelt sich um einen Verbrauchsausweis, das
Wohnhaus weist einen Endenergieverbrauch von
99 kWh/(m?-a) auf. Dies entspricht einem energe-
tisch guten (ggf. modernisierten) Wohngebaude-
bestand. Empfehlungen zur kostenglinstigen Mo-
dernisierung lauten:

Nachtragliche Dammung der Kellerdecke
bzw. der Bauteile gegen Erdreich (gem.
EnEV), soweit noch nicht erfolgt.
Energetische Optimierung der Heizanlagen-
technik (gem. EnEV), soweit noch nicht er-
folgt.
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4. Beschreibung der tatsachlichen Eigenschaften

4.1. Lage und Standort

4.1.1. Makrolage
Bundesland / Region:

Kreis:

Ort / Einwohner:

Kaufkraftindex / Arbeitslosenquote:
Einzugsbereich:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

4.1.2. Mikrolage
Stadtbezirk / Ortsteil:
Innerortliche Lage:

Art d. Bebauung, Nutzungen Nachbarschaft:

Lagequalitat:
Immissionen:

Verkehrsanbindung:

Baden-Wdrttemberg / Kurpfalz, Metropolregion
Rhein-Neckar

Rhein-Neckar-Kreis

Stadt Walldorf / 16.188 Einwohner?

107,7° 1 4,6%*

Grundzentrum

Sehr gute Verkehrsanbindung durch das vorhan-
dene Bundesautobahn- (A5 / A6) und Bundes-
strallennetz (B3, B291); nachstgelegene Grof3-
stadte, Heidelberg (ca. 12 km), Mannheim (ca. 31
km) und Karlsruhe (ca. 43 km)

Walldorf

Lage zentral in Walldorf, Versorgungseinrichtun-
gen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Umge-
bung vorhanden, Kindertagesstatten und Schulen
im Ort vorhanden

Uberwiegend mehrgeschossige Mehrfamilien-
hauser in geschlossener Bauweise, teilweise mit
Gewerbeeinheiten

gute Wohnlage in Walldorf

keine

Verkehrsanbindung an das Autobahn- und Schie-
nennetz der Metropolregion Rhein-Neckar (Bun-
desautobahnen 5, 6 bzw. Bundesstralien 3, 291);
Busverkehr in umliegende Stadte und Gemein-
den, Bahnhof Wiesloch-Walldorf in ca. 3 km Ent-

fernung

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand 31.12.2024

3 Quelle: Kaufkraftanalyse Michael Bauer Research GmbH, Rhein-Neckar-Kreis 2025

* Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, www.statistik.arbeitsagentur.de, Berichtsmonat Juli 2025, Rhein-

Neckar-Kreis
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Entfernungen:

Heidelberg: ca. 12 km

Mannheim: ca. 31 km

City Airport Mannheim: ca. 28 km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 92 km

4.2. GrundstucksgroBe, -zuschnitt und -oberflache

Zuschnitt / Gestalt:
Stralienfront / Tiefe:
Topografie:

4.3. ErschlieBung und Baugrund
Baugrund:
Ausbauzustand der Strafle:

Offentlicher Zugang / StralRenanbindung:
Versorgungsanlagen:
Entsorgungsanlagen:

Altlasten:

Polygonal
Ca. 45-65 m / max. 22-36 m
Augenscheinlich eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; gepflas-
terte und plattierte Gehwege beidseitig vorhan-
den, Stralenbeleuchtung, begrenzt kostenfreie
Parkmaglichkeiten im 6ffentlichen Raum

Zugang uber die Feudenheimer StralRe

Strom, Wasser, Gas, Telefon/Internet

Abwasser an 6ffentlichen Kanal

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis als Untere Bodenschutzbe-
horde vom 15.05.2025 ist ein Teil des Grund-
stlicks Flst.Nr. 284/2 im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster verzeichnet unter der Flachen-Nr.:
03621-000 ,AS Sagewerk, Heidelberger Stralte
27" als sogenannter A-Fall (Archivieren und Aus-
scheiden) auf Beweisniveau 2 fur den Wirkungs-
pfad Boden - Grundwasser. Der Standort wurde
im Jahr 1992 orientierend untersucht und bewer-
tet. Damit liegt fir diese Flache nach derzeitigem
Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor. Eine
generelle Schadstofffreiheit kann fiir dieses
Grundsttick jedoch nicht bestatigt werden. Jedoch
ist das Grundstuck im Rahmen der Kartierung ei-
ner Grundwasser-Abstromfahne erfasst worden.
Es handelt sich um eine Verunreinigung durch
LCKW, FCKW und sonstige organische Chlorver-
bindungen. Die flir die Kontaminierung
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verantwortliche Schadliche Bodenverdnderung
wurde inzwischen vollstédndig saniert. Daher sind
Eingriffe in das Grundwasser (z.B. Bewasse-
rungsbrunnen, Erdwarmesonden und Grundwas-
serabsenkungen usw.) auf den betroffenen
Grundsticken mit dem Landrat-samt Rhein-
Neckar-Kreis abzustimmen. Mit Einschrankungen
ist zu rechnen.

Die Angabe beruht auf dem Stand der Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen aus dem Jahr
2018. Deshalb ist bei Gewerbestandorten, die
nach diesem Datum aufgegeben wurden bzw. auf
denen mit wassergefahrdenden Stoffen umge-
gangen wurde, nicht ganzlich auszuschlielien,
dass eine bzw. weitere altlastenverdachtige Fla-
chen vorliegen.

Im Zuge der Wertermittiung wird auf einen altlas-
tenfreien Zustand abgestellt.
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4.4. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Grundlage der Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verfugung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie Auskiinfte vom Eigentiimer (vgl.
hierzu auch Fotodokumentation Gutachtenanlage). Das Gebaude und die AuRenanlagen werden
nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten fiir die anschlieRende Ver-
kehrswertermittiung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen
von diesen Beschreibungen auftreten. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage
der ublichen, baujahrestypischen Ausflihrungen. 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, Mangel, Beeintrachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses
Gutachtens hinsichtlich Ihrer Relevanz fur den Verkehrswert (iber pauschale Ansétze berlicksich-
tigt. Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche
und/oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt
worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewlinscht werden, wird empfohlen, eine diesbe-
zuglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden bzw.

aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

4.4.1. Gemeinschaftseigentum
Objektart: Zwei-bis dreigeschossiges voll unterkellertes Mehr-
familienhaus mit ausgebauten Dachgeschossen,
34 Wohneinheiten. Tiefgarage mit 37 Abstellplat-
zen (davon 28 in Vierfachparkern und zwei in einem
Doppelparker), funf Pkw-Abstellplatze und Spiel-
platz im Freien.
Baujahr: 1999 (Jahr der Schlussabnahme, vgl. auch Ener-

gieausweis)
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Nutzungsaufteilung:

Rohbau
Konstruktion:
Grindung:
Auflenwande:
Fassade:
Innenwande:

Treppen:

Dach:

Ausbau
Elektroleitungen:
Heizung:

Turen:

Innenwdnde und Decken:

Fenster:

KG: Kellerraume zu den Wohnungen, Trocken-
raum, Fahrradraum, Heizraum. Sammelgarage.

EG: zehn 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-
zimmer, Kuche (tlw. integriert), Schlafzimmer,
Diele, Bad. Vier Wohnungen riickseitig mit Loggia.
1.0G: elf 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-
zimmer, Kiche (tlw. integriert), Schlafzimmer,
Diele, Bad. Funf Wohnungen riickseitig mit Loggia.
2.0G: elf 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-
zimmer, Kiche (tlw. integriert), Schlafzimmer,
Diele, Bad. Fuinf Wohnungen riickseitig mit Loggia.
DG: zwei 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-

zimmer, Kuiche, Schlafzimmer, Diele, Bad, Loggia.

Massivbauweise.

Streifenfundamente aus Beton.

Massiv (Schalbeton, Ton/HLZ-Mauerwerk).

Putz mit Anstrich.

Massiv (s.0.).

Stahlbeton-Massivtreppenhaus mit Tritt- und Setz-
stufen aus Feinsteinzeug und Stahlgelander.
Holz-Satteldacher mit Eindeckung in Betondach-
steinen, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech. Blechverkleidete Satteldachgauben.

Standardinstallationen. Zahlerschank
Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung zent-
ral, statische Heizkdrper mit Thermostatventilen.
Hauseingangstir als Kunststoffrahmentiir mit
Drahtglasfillung, feststehendes Seitenteil mit inte-
grierter Klingel-/Gegensprech- und Briefkastenan-
lage.

Putz mit Anstrich.

Kunststofffenster mit Zweifach-Isolierverglasung.
Manuell bedienbare Kunststoffrollladen.
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Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Besondere Bauteile, Einrichtungen und

sonstige Vorrichtungen

Bau- und Unterhaltungszustand
Unterhaltungszustand:

AuBenanlagen
Ver-/Entsorgungsanlagen:

Bodenbefestigungen:

Einfriedung:
Sonstiges:

Dachgauben, Loggien, Aufientreppen.

Das Wertermittlungsobjekt weist zum Ortstermin ei-
nen gepflegten, gestehungsjahrtypischen Gesamt-
zustand auf. Ein akuter Instandsetzungsbedarf

wurde nicht erkannt.

Siehe oben.
Beton-Verbundsteinpflaster, Stellplatze mit Rasen-
gittersteinen.

Kinderspielplatz mit Spielgeréten, Rasen.

4.4.2. Sondereigentum Wohnung Nr. 13 im 1. Obergeschoss

Art:

Grolke:

Raumaufteilung:

Ausstattung:

Tlren:

Bodenbelage:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr.
13 des Aufteilungsplans im 1. Obergeschoss links
mit Kellerraum.

Die Wohnflache der gegensténdlichen Eigentums-
wohnung betragt laut Aufteilungsplan 41,55 qm. Sie
konnte anhand eines oOrtlichen AufmaRes vollstan-
dig plausibilisiert werden. Die Wohnflache erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit hinsichtlich der
Vorgaben der Wohnflachenverordnung und ist da-
her nur im Rahmen der Wertermittlung verwendbar.
Wohn-/Esszimmer mit integrierter Kiichenzeile,
Schlafzimmer, Diele, Bad. (Wohn-/Esszimmer

Durchgangszimmer zum Schlafzimmer.)

Wohnungseingangstir als Holzflllungstir mit Fut-
ter und Bekleidung, Spion. Innentiiren aus Holz in
Holzzargen, tiw. mit Glasausschnitt.

Fliesen, Laminat.
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Elektroinstallation:

Sanitaranlagen:

Ausreichend Schalter, Steckdosen und Lichtaus-
lasse. Wohnungseigene Unterverteilungen mit
Kippsicherungen und Fl-Schalter.

Innenliegendes Wannenbad mit Einbauwanne,
Waschbecken, wandhangendem WC, Boden- und

Wandfliesen (raumhoch).

Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Besondere Bauteile, Einrichtungen,

sonst. Vorrichtungen

Bau- und Unterhaltungszustand
Unterhaltungszustand:

Bauschéaden:

Die Eigentumswohnung weist zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung einen gepflegten Unterhaltungs-
zustand auf.

Im Zuge der Ortsbesichtigung waren keine

Bauschaden erkennbar.
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5. Beschreibung der rechtlichen Eigenschaften

5.1. Grundbuch und Grundakten
In Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von Walldorf Blatt 5592 befinden sich folgende Eintra-

gungen:

Lfd. Nr. (1) Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Verlegung, Betrieb und Unterhaltung elektrischer
Hochspannungskabel) fiir die Stadtwerke Walldorf GmbH & Co. KG, Walldorf.

Die Bewilligung vom 14.03.1979 hat vorgelegen. Demnach ist die Dienstbarkeitsnehmerin jederzeit
berechtigt, auf das Grundstick elektrische Hochspannungskabel in einer Tiefe von etwa 0,80 m
unter der Erdoberflache nach MaRRgabe des nachstehenden Plans zu verlegen, zu betreiben und
zu unterhalten und zu diesen Zwecken zu benutzen. Eine einmalige Entschadigung an den Grund-

stlckseigentiimer wurde entrichtet.

tofeve L

EE HRET
Abbildung 1: Auszug Lageplan zur Dienstbarkeitsbestellung vom 14.03.1979

Im Bestand wird keine signifikante Nutzungseinschrankung der gegenstandlichen Eigentumswoh-
nung durch das Leitungsrecht am sudlichen Rand des Bewertungsgrundstiicks gesehen.

Lfd. Nr. (2) Grunddienstbarkeit (Ableitung des auf dem berechtigten Grundstiicks anfallenden Re-
genwassers erforderlichen Kanals lUber das Grundsttick zu fihren, zu belassen und zu erhalten,
sowie Betretungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstticks Fist. Nr. 284/24. Das Recht
kann Dritten (iberlassen werden. Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3.
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Die Eintragungsbewilligung vom 20.05.1999 hat vorgelegen. Die Kosten der Unterhaltung tragen
die Eigentimer der berechtigten und belasteten Grundstiicke zu gleichen Teilen. Belastet ist je-
weils das ganze Grundstiick, die tatsachliche Ausiibung beschrankt sich, soweit aus der Anlage

ersichtlich, auf die dort eingetragene Regenwasserkanalflihrung.

1 | LT
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Abbildung 2: Lageplan (Leitungsplan) zur Dienstbarkeitsbestellung vom 20.05.1999

Mit Blick auf die GroRe des berechtigten Grundstiicks im Vergleich zum belasteten Grundstiick
wird die Dienstbarkeit als nicht signifikant wertbeeinflussend eingestuft.

Lfd. Nr. (3) Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit / Verlegung eines Elektrokabels fiir StralRenbe-
leuchtung (unterirdisch) Unterhaltung und Betretungsrecht) fiir die Stadtwerke Walldorf GmbH &
Co. KG, Walldorf. Das Recht kann Dritten (iberlassen werden. Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2.

Die Eintragungsbewilligung vom 20.05.1999 hat vorgelegen. Belastet ist jeweils das ganze Grund-
stlick, die tatsdchliche Ausiibung beschrankt sich, soweit aus der Anlage ersichtlich, auf die dort

eingetragene Leitungsfihrung.
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Abbildung 3: Lageplan (Leitungsplan) zur Dienstbarkeitsbestellung vom 20.05.1999

Die Leitungen verlaufen samtlich am Grundstiicksrand, eine Einschrankung im Bestand ist nicht
gegeben. Seitens der Unterzeichnerin wird kein signifikanter Einfluss auf den Verkehrswert gese-

hen.

Lfd. Nr. (4)
Testamentsvollstreckung fir den Erbteil der Miterbin XXX ist angeordnet.

Das Testament vom 04.11.2014 hat vorgelegen. Demnach ist iber den Erbteil der Miterbin eine
Dauertestamentsvollstreckung i.S.d. § 2209 BGB angeordnet. Die Dauertestamentsvollstreckung
ist eine Form der Testamentsvollstreckung, bei der der Testamentsvollstrecker den Nachlass dau-
erhaft verwaltet, nachdem die anfangliche Abwicklung (Schulden zahlen, Nachlass aufteilen) ab-
geschlossen ist. Der Erbe erhalt dabei dauerhaft keine Verfiigungsgewalt (iber den verwalteten
Nachlass, um ihn zu schitzen und Fehlentscheidungen zu vermeiden. Die Dauertestamentsvoll-
streckung endet im vorliegenden Fall erst mit dem Tod der Miterbin.

Bei freihandiger VerauRerung der Immobilie bedeutet dies, dass ein potentieller Kaufer nur mit
Zustimmung des Testamentsvollstreckers erwerben kann. Dieser muss dem Verkauf zustimmen.
Gelegentlich ist hier im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB von einer leicht
eingeschrankten Marktgangigkeit auszugehen, da aus Sicht des potentiellen Kaufers von einer
erhohten Vermarktungsdauer bis zum endgultigen Abschluss auszugehen ist. Andererseits ist die
Dauertestamentsvolistreckung im vorliegenden Fall explizit darauf ausgerichtet, das Erbe mit der

gebaotenen Sorgfalt langfristig zu verwalten.
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Die Einschrankung auf den erzielbaren Preis wird hier als nicht signifikant eingestuft, da eine frei-

handige Verauferung im Allgemeinen die Loschung des Vermerks voraussetzt.

Lfd. Nr. (8) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschatft ist angeord-
net. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom 27.01.2025, 1 K
6/25).

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 offentlich-rechtliche Beitrage
Das Wertermittlungsobjekt ist Uber die Heidelberger Stral3e erschlossen. Es verfiigt Gber folgende
Ver- und Entsorgungsanschlisse:

- Wasser, Abwasser
- Gas
- Strom

- Telefon/Internet

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Walldorf, Fachdienst Grundstlicksmanagement, Forst, vom
30.05.2025 sind die ErschlieBungsbeitrage nach BauGB und Kommunalabgabengesetz des Lan-
des erhoben. Es bestehen keine offentlichen Lasten. Ausbaubeitrége fur den Ausbau, die Verbes-
serung bzw. Veranderung bestehender ErschlieRungsaniagen gibt es in Baden-Wirttemberg nicht,
Kanalbaukostenbeitrage werden Uber die laufenden Abwassergebiihren finanziert. Im Zuge der

Wertermittlung wird auf einen erschlieRungsbeitragsfreien Zustand abgestellt.

Hinweis:
Gemalf § 32 der Abwassersatzung der Stadt Walldorf in Verbindung mit § 29 Abs. 3 KAG werden
weitere Anschlussbeitrage erhoben, sowie sich die bauliche Nutzbarkeit des Grundstiicks ( z.B.

durch die ausnahmsweise Zulassung von weiteren Vollgeschossen) erhoht.
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5.2.2. Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

GemaR Online-Auskunft der Stadt Walldorf (Geoportal) mit Abruf® vom 06.05.2025 liegt das ge-
genstandliche Grundstick Flurstick 284/2 im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Heidelberger Stralle / HildastraRe", der folgende wesentlichen Festsetzungen trifft:

Art der Nutzung: es ist ausschlieflich Wohnnutzung zuléssig
Zahl der Vollgeschosse |l
Maximale Traufhohe 6,70 m /7,40 m/ 7,95 m

Abbildung 4: Auszug B-Plan "Heidelberger Stralle / Hildastralle"

Bei Einsichtnahme in das ortliche Bauaktenarchiv konnte die

Anderungsbaugenehmigung Bautabellen-Nr. 162/96 vom 28.01.1997 ,Neubau eines Mehrfamili-
enwohnhauses mit Tiefgarage; Genehmigung von Nachtragsplénen® zur Genehmigung vom
24.10.1995, BT-Nr. 65/95 inkl. Bauzeichnungen, Lageplan, Baubeschreibung und Wohnfldchen-

berechnung
recherchiert werden.
Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uberein-

stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und dem Baurecht

konnte stichprobenartig tiber einen graphischen Abgriff der Gebaudeaufienmalie gepriift werden.

5 hitps://wo-hosting.vertigis.com/WebOffice_flex/synserver?project=Walldorf&client=flex
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Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

5.2.3. Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Walldorf, Untere Baurechts- und Denkmalschutzbehorde mit
E-Mail vom 14.05.2025 ist auf dem Grundstiick, Flst. Nr. 284/2, Heidelberger Strafte 29 keine
Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Walldorf eingetragen ist.

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

5.3. Zivilrechtliche Gegebenheiten

5.3.1. Mietverhaltnisse

Die Wohnung ist zum Zeitpunkt der Besichtigung unvermietet und leerstehend.

5.3.2. Sonstige zivilrechtliche Gegebenheiten

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen auflerhalb des Grundbuches sind dem Unterzeich-
ner nicht bekannt geworden. Dartber hinaus gehende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den auftragsgeman nicht angestelit.
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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 Einschétzungen nicht zu einem Einbruch der Transaktionszahlen auf dem Immo-
bilienmarkt in Deutschland geflihrt haben, ist aufgrund der gestiegenen Zinsen, der Inflation, des
Ausbruchs des Ukrainekriegs und des damit verbundenen anhaltenden Fachkrafte- 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 tber
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 Grundstlicksverkehr. Aktuell befindet sich der Wohnimmobilienmarkt in einer Phase der
Konsolidierung, seit Anfang 2024 ziehen Verkaufspreise erstmals seit Sommer 2022 wieder an.
Dabei achten K&ufer verstarkt auf Preis-Leistungs-Verhaltnisse, und Verkaufer miissen sich darauf
einstellen, ihre Angebote den tatsachlichen Marktbedingungen anzugleichen. Auffallig ist dabei die
hohe Diskrepanz zwischen Angebotspreisen und realen Transaktionspreisen, welcher derzeit ei-
nen guten Verhandlungsspielraum auf Kéuferseite abbildet. Gleichzeitig sind auch alternative In-
vestitionsformen wieder attraktiver. Zahlten Bauherren im September 2021 fiir ein Darlehen mit 10-
jahriger Zinsbindung noch 0,85 Prozent, sind es zum Stichtag durchschnittlich um die 3,5 Prozent
im Eigenheimsektor (vgl. Baufinanzierungsportal Interhyp, Tendenz sinkend).

6.2. Marktanalyse

Walldorf (Baden) liegt im Stiden des Rhein-Neckar-Kreises (Rheintal) am Ubergang zum Kraich-
gau. Uberregional ist Walldorf bekannt durch den Hauptsitz des Softwareunternehmens SAP, aber
auch durch seine Nahe zu den GroRstadten der Metropolregion Rhein-Neckar einerseits sowie
Karlsruhe und Heilbronn andererseits geniel3t der Wohnstandort Walldorf mit vergleichsweise idyl-
lischem Kleinstadtcharakter in Verbindung mit der Nachbarstadt Wiesloch groRRe Beliebtheit. Er-
ganzt durch das vorhandene Angebot an Kindertagesstatten, Kindergarten und Schulen sowie die
sehr gute Verkehrsanbindung durch das Walldorfer Autobahnkreuz (A5/ A6) und den Regional-
und Fernbahnhof Walldorf-Wiesloch.

In Walldorf ist daher trotz unsicherer Zeiten am Kapitalmarkt eine anhaltende Nachfrage bei ver-
gleichsweise geringem Angebot im Bereich des Wohnimmobilienmarktes zu verzeichnen. Wah-
rend in der Vergangenheit niedrige Zinsen, Inflationsangst und der internationale Mangel an siche-
ren alternativen Anlagemaoglichkeiten die Investitionen in ,Betongold” haben massiv ansteigen las-

sen, waren in den vergangenen zwei Jahren Preisstagnationen und sogar leichte Preisriickgangige
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(in weniger guten Lagen) zu verzeichnen. Aktuell konsolidiert sich der Immobilienmarkt und es sind

teilweise wieder leicht steigende Preise im Vergleich zu 2024 zu verzeichnen.

Die Marktgangigkeit der gegenstandlichen Immobilie wird bei guten Makrolageeigenschaften und
der zentralen Lage im Ort, der WohnungsgrofRe, Ausstattung und der Vermietungssituation als

insgesamt normal eingestuft. Der potentielle Kauferkreis wird hauptsachlich bei Kleinanlegern ein-
zuordnen sein.
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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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

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

a) Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren i.S.d. §§ 24 ff. ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Zur Ermittlung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
konnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor und bei der Bodenwertermittiung 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 Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren oder
auf Basis von Bodenrichtwerten zu ermitteln. Der Wert der Gebdude wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten geman Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) unter Berlicksichtigung des Regi-
onalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauli-
che und sonstige AulRenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung ermittelt werden. Der aus dieser
Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Auf3enanlagen und sonsti-
gen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundstiicks" (§ 35 (2))

muss dann an die Ortlichen Marktverhéltnisse 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 Gutachterausschissen unter Anwen-
dung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veroffentlicht. Sie dienen der Beriicksichtigung der allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt 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
prifen 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-
verstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf
den vorldufigen Sachwert anzuwenden, die Prufung einer (erneuten) Marktanpassung (§ 7 (2) u. §
35 (3)) und im Anschluss ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu berticksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstucks"
bezeichnet. Damit sind das Grundstlck inklusive der aufstehenden Gebaude, der AulRenanlagen
und der fest dazugehdrigen Bestandteile gemeint

c) Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert wird auf
der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt, und zwar aus dem nach den §§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermitteinden Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV); der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung mafRgebliche Liegen-

schaftszinssatz gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV zugrunde zu legen.

d) Ermittlung des Verkehrswerts
In allen genannten Wertermittiungsverfahren sind regeimaRig in folgender Reihenfolge zu beruck-

sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Sie gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bzw. des marktangepassten vorlaufigen Ver-

fahrenswerts (zur Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse);
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Ermittlung des Verfahrenswerts (unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundstticksmerkmale).

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

7.3. Wabhl des Verfahrens

Die Wertermittlungsverfahren sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Dementsprechend und unter Beriicksichtigung der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls ist der Verkehrswert von Wohnungs- oder Teileigentum vorrangig mit-
tels Vergleichswertverfahren zu bewerten. Unterstitzend 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 fuhrt regelmaRig zu aussagekréftigen Er-
gebnissen, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten
R&umen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Abfrage aus der ortlichen Kaufpreissammlung lieferte keine ausreichende Anzahl an hinrei-
chend Ubereinstimmenden Vergleichskaufpreisen von Eigentumswohnungen im stidostlichen
Rhein-Neckar-Kreis, so dass kein Vergleichswertverfahren durchgeflihrt werden kann. Zur Ablei-
tung des Verkehrswerts wird auf das allgemeine Ertragswertverfahren abgestellt. Hier lassen sich
die aktuellen Immobilienmarktentwicklungen bei der Wahl der marktiiblichen Miete und eines an-
gemessenen Liegenschaftszinssatzes prazise abbilden. Eine grobe Plausibilisierung wird tber ent-
sprechende Vergleichsfaktoren umliegender Grofistadte und Gutachterausschiisse sowie (iberre-
gional ausgewerteter Daten (Marktdatenshop Sprengnetter) vorgenommen.
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7.4. Ertragswertverfahren

7.4.1. 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 wiirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware. Es kann auch ein objekispezifisch 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
Bodenrichtwertgrundstlicks. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stlck, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbe-
zogenen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen 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 Grundsticksmerkmalen:

Merkmale nach ImmoWertV Bewertungsgrundstiick
Entwicklungszustand (§ 2 (3) Nr. 1) Baureifes Land (B-Plan, ErschlieBung gesichert)
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung entsprechend Umgebungsnutzung bzw. BauNVO: Wohn-
(§ 2 (3)Nr. 2) bauflache
weribeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 2 (3) keine signifikanten vorhanden
Nr. 12)
beitragsrechtlicher Zustand (§ 2 (3) Nr. 4) ErschlieRungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG BW
Lagemerkmale (§ 2 (3) Nr. 5) Beriicksichtigung von Standortstarken und -schwachen, -
risiken und -chancen:
- Verkehrsanbindung
- Nachbarschaft
- Wohn- und Geschéaftslage
- Umwelteinflisse
Gute Wohnlage in Walldorf, Wohnnutzung
weitere Merkmale (§ 2 (3) Nr. 3, 5-11) - Grundsticksgrofie 1.681 gm
- Zuschnitt regelmaRig
- normaler Baugrund

Der Gutachterausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis gibt zum Ermittlungsstichtag
01.01.2025 einen zonalen Bodenrichtwert fir den Bereich des Bewertungsgrundstlicks mit folgen-

den Merkmalen heraus:

BRW Entwicklungs-| Beitrags-

[EUR/qm] etond S etond Nutzungsart Tiefe [m] | Flache [gm]

990 Baureifes Land frei Wohnbauflache 40 700
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Weitere Merkmale liegen dem Bodenrichtwert nicht zugrunde. Er kann unangepasst angesetzt wer-
den.

Bei einem Miteigentumsanteil von 266/10.000 x 1.681 gm =rd. 44,71 gm ergibt sich demnach ein
anteiliger Bodenwert des gegenstandlichen Wohnungseigentums Nr. 13 gemaR Aufteilungsplan

von

Bodenwertanteil MEA Nr. 13 44,71 gm x 990,00 €gm = 44.263 €
Gesamt 44,71 gqm 44,263 €

7.4.2. Rohertrag (Marktiblich erzielbare Ertrage)

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen — namlich der Mieten und Pachten — aus dem
Grundstuck. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
sind. Marktubliche Ertrédge sind die nach den Marktverhédltnissen am Wertermittiungsstichtag fiir
die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage (vgl. § 5, (3) und §
31). Gemal ImmoWertA 2023 ist bei der Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrage zwischen
bestehenden Mietverhaltnissen und Neuvermietungen zu unterscheiden. (31.2 b)).

Die Stadt Walldorf verfligt Gber keinen eigenen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel. So wird
naherungsweise auf die Angaben der vorhandenen Mietspiegel umliegender Stadte, der Mietiiber-
sicht des Immobilienmarktberichtes Stidhessen sowie weiterer Quellen zurlickgegriffen:

Quelle Datum Mietansatz Erlauterungen

Mannheimer Mietspiegel 2025/26 ca. 11,23 €/gm | Wohnungen 42 gqm Wfl., Baujahrsgruppe 1995-2001,
gute Ausstattung mit EBK, nicht modernisiert, zent-

rale Lagen
Heidelberg 2023/24 ca. 11,86 €/gm | Wohnungen 42 gm Wfl., Baujahrsgruppe 1990-1999,
gute Ausstattung mit EBK, nicht modernisiert, mittlere
Lagen
Immobilienmarktbericht 2025 ca. 13,44 €/gm | Baujahr 2000, Bodenrichtwertniveau 900-999 €/qm,
Siidhessen Gebaudestandard mittel, Wohnflache 42 gm
Preisspiegel Sprengnetter | 01.01.2025 | 11,01 €/gm Durchschnittliche Vergleichsmiete, Wohnungen 30-

60 gm Wohnflache, Baujahre 1996-2005, PLZ-Ebene
Walldorf 69190
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Unter Berucksichtigung der Vermietungssituation wird im vorliegenden Fall eine marktublich erziel-
bare Miete von 12,00 €/gm WAl. in das Ertragswertverfahren eingebracht. Der Rohertrag ergibt sich

demnach zu
Bez. Nutzung Wil. Miete progm Miete gesamt
WEG-Nr. 13 Wohnen  41,55gm 12,00 €/gm 498,60 €
Gesamt 498,60 €
damit jahrlich

49860€x 12= 5.983 €

7.4.3. Bewirtschaftungskosten

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

- die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigenti-
mer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsflihrung;

- 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 mussen;

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

- 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 Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/ gm Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-

zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Zur Wahrung der Modellkonformitét 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 berticksichtigen (vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 1).

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

Verwaltungskosten Eigentumswohnung: 429 €/Stk.
Instandhaltungskosten Eigentumswohnung: 14,00 €/gm Wfl.
Mietausfallwagnis: 2% des Jahresrohertrags

7.4.4. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND, § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer 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 flr die Wertermittiung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 (5) Satz 1). Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellansatze
fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes mit 80 Jahren fiir das zu

bewertende Wohnungseigentum in Ansatz gebracht.

7.4.5. 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 ordnungsgemafer 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 Gebédudes bzw. der Ge-
baudeteile abhangig. Als Restnutzungsdauer ist zundchst die Differenz aus Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag zugrunde gelegt. Diese
wird dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche

Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden. Unter Modernisierungen sind dabei Malinahmen zu verstehen, die eine
wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/ oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthalt ein Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann
bei der Modernisierung von Verwaltungs-, Biiro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwen-
dung finden. Das Modell soll einer nachvoliziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmal}-
nahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punkte-
vergabe fur durchgeflihrte MaRnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungs-
grad ermittelt werden.

Aufgrund des Uberwiegend baujahrstypischen Gesamtzustands wird auf die rechnerische Restnut-
zungsdauer von 1999 + 80 - 2025 = 54 Jahre abgestellt.

7.4.6. Liegenschaftszinssatz

Der gesamte Reinertrag des Bewertungsobjektes ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch
angemessene Verzinsung des Bodenwertanteils ergibt. Der Verzinsung ist der fiur die Kapitalisie-
rung maflgebende Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Liegenschaftszinssatze sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktilblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt. Die so ermittelten Liegenschaftszinssatze miissen
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 berticksichtigen 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 &rtlichen
Gutachterausschuss veroéffentlichten geeigneten Liegenschaftszinssatzes durch den Sachverstan-
digen unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur veroffentlichten 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 berticksichtigen (ImmoWertA 33.3).
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Allgemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz:
Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immobilie, desto geringer der Zinssatz bzw.

je grofker das wirtschaftliche Risiko, desto hoher der Zinssatz.

Wohnnutzungen weisen dabei in der Regel geringere wirtschaftliche Risiken auf als gewerbliche
Nutzungen. Die nachfolgende Tabelle ermdglicht eine objektabhangige Beriicksichtigung einzelner
Einflussfaktoren. Den lageabhangigen Kriterien ist dabei das héchste Gewicht einzurdumen.
Insbesondere ist zwischen stadtischem und landlichem Gebiet zu unterscheiden und die drtliche

Bevolkerungsentwicklung und Nachfragesituation zu beachten.

Liegenschafiszinssatz

Abschlag Aufschlag

Immobilie mit Wohnnutzung

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

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

Nr. | Quelle Liegenschaftszins | Erlduterungen

(1) | Grundstiicksmarktbericht Mannheim | (1,0%) Wohnungseigentum, RND 46-60 Jahre, 30-45
2024 (Auswertung 2024) gm Wohnflache, nur 3 Kauffalle!

(2) | Grundstiicksmarktbericht Heidelberg | 1,2 (+/- 1,1%) Eigentumswohnung, Lageklasse 3
2024 (Auswertung 2023)

(3) | Grundstlicksmarktbericht Bruchsal 2,4% Eigentumswohnung, Durchschnitt gesamter
2024 (Auswertung 2024) Bezirk

(3) | Immobilienmarktbericht Stidhessen 2,7% (+/-1,3%) Eigentumswohnung in Mehrfamilienhdusern >
2025 (Untersuchungszeitraum 2023- 10 WE, Bodenrichtwertniveau ab 700 €/gm
2024)

(4) | Marktdatenshop Sprengnetter 1,96% Eigentumswohnung, GND 80 Jahren / RND 54
(01.01.2025) Jahre, Wohnfldche 42 gm, Anzahl WE 34, lage-

bezogene Abfrage

Die Daten der Grolstadte sind nur bedingt Ubertragbar auf das Wertermittlungsobjekt. Unter Be-
rucksichtigung der abweichenden Lageeigenschaften sowie der Objekteigenschaften, der aktuel-
len Immobilienmarktlage und der Vermietungssituation, insbesondere aber der langen Restnut-

zungsdauer wird im vorliegenden Fall ein Ansatz von 2,5% gewahlt.
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Gewahlte Wertermittlungsparameter
Liegenschaftszins 2,50%
Restnutzungsdauer 54 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 29,46
Bodenwert 44.263 €
davon Bodenwertverzinsung 44 263 €
Jahresrohertrag 5.983 €
Bewirtschaftungskosten und Jahresreinertrag
Verwaltungskosten Wohnen 1 Stk. x 429 €/Stk. 429 €
Instandhaltungskosten Wohnen 41,55 gm x 14,00 €/gm 582 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2% des Jahresrohertrags 120 €
Summe Bewirtschaftungskosten 1.131 €
Jahresreinertrag 4852 €
Verzinsungsbetrag des Bodens 2,50% X 44.263 € 1.107 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 3.745 €
Kapitalisierung
Ertragswert der baulichen Anlagen 29,46 x 3.745 € 110.328 €
Bodenwert 44.263 €
Vorlaufiger Ertragswert 154.591 €
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Plausibilisierung liber Vergleichsfaktoren

Vergleichskaufpreise pro gm Wohnflédche

Umliegende Gutachterausschiisse haben durchschnittliche Kaufpreis fir wiederverkaufte Eigen-

tumswohnungen verdffentlicht:

Rhein-Neckar-Kreis 2024 (Auswer-
tung 2023)

Nr. | Quelle Vergleichsfaktor Erlduterungen

(1) | Grundstiicksmarktbericht Mannheim | 3.712 €/gm Wil. Wiederverkauf Wohnungseigentum, bis 45 gm
2024 (Auswertung 2024) Wohnflache

3.588 €/gm Wil. Wiederverkauf Studentenappartemens

(2) | Grundstlcksmarktbericht Heidelberg | 3.786 €/gm Wil. Wiederverkauf  Eigentumswohnung, Lage-
2024 (Auswertung 2023) klasse 3 (davon 70% mit Balkon)

(3) | Grundstiicksmarktbericht Bruchsal 3.434 €/gm Wil. Wiederverkauf  Eigentumswohnung, Lage-
2024 (Auswertung 2024) klasse 1

(3) | Immobilienmarktbericht Nordlicher 3.670 €/gm WH. Wiederverkauf Eigentumswohnung, Baujahr

3.088 €/gm Wil.

2000-2014
Wiederverkauf Eigentumswohnung, Baujahr
1985-1999

4

Marktdatenshop Sprengnetter
(01.01.2025)

3.491 €/gm WHl.

Wiederverkauf Eigentumswohnung, Baujahr
1999, 1.0G, Wohnflache 42 gm, Anzahl WE 34,
lagebezogene Abfrage

Der ermittelte vorlaufige Ertragswert flgt sich damit mit 154.591 € / 41,55 gm Wfl. =rd. 3.721 €/gm
Wfl. in das vorstehende Preisgefiige ein, was unter Berlicksichtigung der Unscharfe des Immobili-

enmarktes eine hinreichende Plausibilisierung der gewahlten Wertermittiungsparameter darstelit.
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7.6. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 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 Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
Bodenschéatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktlbliche Zu- oder Abschlége beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu

beriicksichtigen.
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8. Verkehrswert
Das angewandte Wertermittlungsverfahren liefert zusammenfassend folgendes Ergebnis:

Ertragswert 155.000 €

Unter Bericksichtigung aller bekannten wertbildenden Faktoren wird der Verkehrswert des Wer-
termittlungsobjekts, bestehend aus dem 266/10.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grund-
stlick in 69190 Walldorf, Heidelberger StralRe 29, Gemarkung Walldorf Flurstiick 284/2 verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Wohneinheit (Woh-
nung im 1. Obergeschoss und Kellerraum) zum Wertermittiungsstichtag 20.08.2025 ermittelt zu

rd. 155.000 €
(in Worten: einhundertfiinfundfinfzigtausend Euro)

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gliltig. Die der/dem Sachversténdigen tiberlassenen Materialien und
eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in ihrem/seinem Biiro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre.
Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persdnliches
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 zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne die Mitwirkung Drit-

ter erstellt wurde.
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9. Schlussformel

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Ver-
wendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und personlicher
Unterschrift versehenen Handexemplare oder Veroffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auf-
listungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, auer bei gesetzlicher Auskunftspflicht,
nur mit schriftlicher Genehmigung durch die Verfasserin gestattet und ist zusatzlich zu honorieren.
Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung des Gutachtens/ der gestempelten, unter-
schriebenen Handexemplare durch Dritte ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Auf das Urheberrecht der Autorin sowie auf den ausdricklichen Haftungsausschluss bzgl. der vor-

stehenden Hinweise, Angaben und der daraus gezogenen eigenen Schlussfolgerungen wird aus-

dricklich hingewiesen!

Mannheim, den 03.09.2025

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

Hinsichtlich der Richtigkeit der der Sachverstandigen zur Verfligung gestellten Unterlagen und Auskiinfte
besteht insoweit ein Vorbehalt, als dass eine umfassende Priifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht
in jedem Fall moglich ist. Insbesondere kénnen 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 Grundbiichern nur nachrichtlich aus dem Grundbuch ibernommen wurden und keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erheben. Ebenso wird eine wortwértliche Ubereinstimmung mit den Grundbiichern nicht ga-
rantiert. Aus den hier gemachten Angaben kdnnen keine eigentumsrechtlichen Anspriiche abgeleitet werden.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. lll des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Hypotheken, Grund- oder Renten-
schulden beim Verkauf geléscht 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, Gerdusche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgéange (Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) und die ,Verordnung
Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden* (Energieeinspar-
verordnung - EnEV) erflllt.

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 Verhéltnis stehen und insoweit Gegenstand der Wertermittlung 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 rihren von Rundungsun-
genauigkeiten der auf zwei Nachkommastellen gerundeten Euro-Betrdge und den auf den vollen Quadrat-
meter gerundeten Fldchenangaben her. Die Rundungsgenauigkeiten wurden so gewahlt, dass Ergebnisse
von Rechenschritten nicht signifikant beeinflusst werden.
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ANLAGE 2: Lage des Wertermittlungsobjekts

B i
el

Bundesamt fur Kartographie und G

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2025
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: 21.08.2025

Malstab: 1:250.000
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© Bundesamt fur Kartographie un
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Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2025
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: 21.08.2025

MaRstab: 1:20.000
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ANLAGE 4: Auszug Aufteilungsplan

Abbildung 5: Ausschnitt Grundriss 1.0G mit ETW Nr. 13
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Abbildung 6: Grundriss 1.0G mit Lagebezeichnung ETW Nr. 13
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Abbildung 7: Grundriss KG mit Lagebezeichnung Abstellraum Nr. 13
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ANLAGE 5: Wohnflachenberechnung und Ubersicht
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« 2-Zi-Wohnung mit 41,55 m?
Wohnung Nr. 13

DG 3B
3, B % ¥ B M
0G24 23 2 32 31 3

. W15 16 1718
0613 11 21219

: EG .
3:211//1019 8
=
2
A 4
: >
J
= sanml'-j
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/ SCHLBEFEN =
— /_l
F_
Wohnilache:
Wohnen Essen 18.386m*
Schlafen 1037 m?
Kochen 7,15m’
: BadW(C 3.43m°
: Diele 2,22

E Gesamtwohnflaiche 41,55m°

M 175
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ANLAGE 6: Auszug Energieausweis
techem

m——, e

' Energieausweis ru womgobsude

gemal den §§ 18 ff Energiesinsparwerordnung (EnSV)wom ™ 18.102013

' &
Gitigbis:  08.12.2020 Registriernummer®  BW-2018-002097840 ] ﬁ\:
e R L)
— =
Gebdude
Geb3udsetyp [Mehrfamiﬁenhaus
Adresse |Heidelberger St.20.60100 Walldof |
— — - |
Gabiudateil Ganz=s Gebaude |
Baujahr Gebiude " 1009 - i
e | Geb3iudefoto
Baujahr Warmeerzsuger™ " 1900 |
—] - — 4 (freiwillig)
Anzhi Wohnungen 34
GebaudenutAiachs (A) 173532mF | X eossoesceremcesm i
WWesentiche Energieuiger fur \Erdgas L B
Heizung und Warmwasser™ | |
Emeuerdars Energien At Veaeang
AnderLiofung/hlung }: Fensteriiftung [] Loftungsanlage mit Warmerickgew nnun-g B [] Antage zur
[ [} Schachiifteng [] Lidungsantage chne Wirmerickgew innung Kilhlung
Anlass der Ausstallung I[ [] MNeubau [T] Medemnserung [] Senstges
| des Energ:eauswelses | [X] Vermistung / Veriauf {Anderung / Erw efterung) {frei ilig)
L | P
= Y

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitdt des Gebdudes

Oz energetsche Qualtit eines Gebaudss kann durch de Esrechnung des Energiebedarfs unter Annahms von
stancardisierten Rancbecngongen oder durch diz Ausw ertung des Energieverbrauchs ermzeltw erden. Als
Bezugsfiache dient die snergetsche Gebaudenutzfidche nach der EnEV, di sich n der Regel von den algemeinen
Wehnflichenangaben unterschedet. Die angegebenen Vergie chsw ente solen Coerschidgige Vergizche ermagichen
(Erlauterungen - siehe Seite 5) Ted des Energesusw eises snd die Modemserungsempiehlungen [Sets 4).

[ ] Der Energizausw exs wurce 3uf der Grundiags ven Berechnungen c2s Energiebedarfs erstelt (Energiebedarisauswess).
Cie Ergebnsse sing au’ Seite 2 dargestelt Zusatzlchs nfermatonen zumVerbrauch snd frem ibg.

|x| Der Energizausw ais wurce 3uf der Grundiage von Ausw ertungsn des Energieverbrauchs erstelk
{Energievertrauchsausw eis) Die Egebnisse sind auf Seite 3 darpsstaiit

Catenerhebung Bedarf / Verorauch durch [X] Egentimer [1 Aussteler
{7} DemEnergisauswers sind zus3tthiche hformatonen zur energetschen Qualist beigefig: (frew iligs Angabe).

Hinwelse zur Verwendung des Energleausweises

Cer Energeausw es dent ledigleh der hfermation. Die Angaben m Ensrgeausw e bezshen sich auf das gesants
| Wehngebiuds ocer den oben bezechnsten Gebiudetzl Der Energeausw ais istledigich dafir gecacht enen
| Oberschidggen Vergleich von Geb3uden zu ermogichen

-\ "
l & ™~

Aussteler

MeEM Cliver Rausch

Gebiudeenergieberater

cfo Techem Energy Senvices GmbH

Hauptstrafie 82 08.12.2019 :

85780 Eschbom Datum Unterschrift des Ausstelers

1 Toermer g J Arper, wgDrEEV D r o= 3 - FrAsismiuasEEVIInes

Dty Acragsieiiag st&ﬂei‘q‘:‘.‘m =R oamBroeg X 1 2T migicy & 5d Ay =4 o=

AF-Nr: 2010000325285 SA-Nr 0OTE082480012180001160042
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'Energieausweis rur wonngebaude

gemaf den §§ 16 fi Energiesinsparvercrdnung (EnEV)vom ™ 16.102013

‘ Erfasster Energleverbrauch des Gebdudes

.

Registriernummer®  BW-2010-002007840
{00er "Regisremummer sroe ber gt}

J®

Energleverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
| 99 [kWhi(m*a)

D | E | F S
126 160 176 200 226 >280
. 108 kWh/(m*-a)

Primdrenergieverbrauch dieses Gebaudes

-

. Endenergleverbrauch dieses Gebdudes

5 (Pflichtangabe fiir Inmobilienanzeigen) 80 kWhim*-a)
Verbrauchserfassung - HEIZUIIQ und Warmwasser
Zetraum | Energetrager | Frmar. | Energevertrauch Antei Anted Hezung Kimo-
Ensrgie- [xWh] Warmw asser [kWh] faktor
von bs faktor [Wh]
010718 200817 Edgas L 1.10 164214 48.751 117463 | 117
01.07.17 [ 20.068.18 Erdgas L 1,10 130.852 42880 ' 25672 | 126
0107.18 | 200818 | Edgast 110 | 133702 44.220 20313 | 126
010718 | 30.08.19 | Leerstandszuschiag 190 | 7908 7008 | 0 | 123
i | — " i ! . |
|
. .l i — |. —
Vergleichswerte Endenergie”
: g D modelhaft ermtteken Vergleichsw erte beziehen sich auf
AR ] < | e v b Gebiude, n denen die Warme fir Hezung und Warmw asser
9 8 e s 0 w8 10 T3 X s wim durch Heckessel m Geb3ude bereagestell w ird.
h = —
¢ 22 ey i s Sol en Energeverbauchskennw ert enes mt Fern- oder
M ] ¥ 55 $i i Nahw arme behezten Gebaudes vergichen werden. istzu
s 88 é’; fi 58 54 beachten, dass hier normalenw ese enum 15- 30 %
§ £8 &3 3 &5 3':3’ gerngerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden
£ &3 g ;FS &g mt Kessehezung zu enw arten ist.
= g
£ §F §F
1
L >
- ~
Erlduterungen zum Verfahren
Cas Verfahren zur E'mttiung des Energevertrauchs st curch dis Energeensparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala
sind spezfsche Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzildche (A ) nach der Energeensparvercrdnung, die m Aligemenen
grofierist als e Wehnfliche des Gebaudes. Der tats3chiche Energieverbrauch ener Wohnung ocer enes Gebaudes weicht
nsbesondere w egen des Witterungsenflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

s acnt

Warrnaazser- oder Kinpouechae nBAR

1) siehe Fulincte | af Sets 1 0es Enerpieacacises O Sishe Fulincts 2 o Seits 1 0o Erepieacaeizes 3

& EFH; 2., MFH. Mery
AF-Nr.: 2010000235285

EA-Nr. 007£082480012120001 160042
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Energieausweis far Wohngebéaude

gemal den §§ 18 f Energiesinspanercrdnung (EnSV)vom ™ 18.102013

[ Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer*  BW-2019-002007640 ]@

(o Reg -] ]

Empfehlungen zur kostenginstigen Modernisierung
Mafinahmen zur kostenganstgen Verbesserung der Energiesffzenz snd [XIméglich [TImicht m oglich

e Teallije g
Nr. | Bau-oder Mafnahmenbeschrebungin " = gucEme | pecEre
Anlageniade enzeinen Schritten Zeyrerayy | Bree- | Aroisy | Ko
Fgrters ==t~ Sonzmes engeoe
Mornizerug T L
s
Ercerergle
1 Sonstges Nachtragliche D3mmung der Kalerdecke baw . der Sautsle i | ™) [
gegen Ercreich (gem EnEV). scw e noch ncht edfeigt o |
2 |Hezung Energetsche Optmisrung cer Hazaragentechnk (gem ® > |
EnZV). sowet noch nicht erfoigt . |

— — == = S|

Hinweis: Mccemiserungsempishiungan fir cas Gebaude denen ledghch der Informaton

Genauvere Angaben zu den Enpiehlungen
snd erhatich beiunter

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieauswels (angasen irewiig)

D Srsteliung deses Energeausw esses edfoigt chne Durchilhrung eines Vorortermns durch den Aussteler

und ausschhelich aufgrund der vomn Kunden zur Verfligung gestelten Angaben zum Obiekt und zum Energie-
| werbrauch. Fur die Festsizlng von Umfang und Wrtschaftichiet méghcher Modermsierungsmalinahmen
empfehien wir enen Vorortizrmn mt enem crisans3ssgan Shergisberater

1) sieme SCncre 1 af Sete t o= Enepiexsasse Dzseflrolartet 1o ey masanses

AF-Nr: 2010000335285 EA-N-. DO7E002480012180001160042
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ANLAGE 7: Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Aufnahme 1: Strallenansicht Stidost

Aufnahme 2: Tiefgaragenzufahrt von der Heidelberger Strale
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Aufnahme 3: Stralenansicht Nordost

Aufnahme 4: Hauseingang
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Aufnahme 5: Geschosstreppe

Aufnahme 6: Wohnungseingangstiir Nr. 13
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Aufnahme 7: Hausflur 1.0G

Aufnahme 8: Kinderspieiplatz
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Aufnahme 9: Westansicht Am alten Zimmerplatz

Aufnahme 10: Passage Heidelberger Strale
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Aufnahme 12: Abstellraum KG Nr. 13
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Aufnahme 13: Fahrradabstellraum KG

Aufnahme 14: Trockenraum KG
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Aufnahme 15: Vierfachparker Tiefgarage

Aufnahme 16: Zahlerschrank



| W

Dipl.-Ing. Kristina Wulf - Adlerstralle 12 - 68199 Mannheim (‘9 CS
Telefon: +49 176 57 97 1541
E-Mail: info@kwulf-bewertung.de

GUTACHTEN

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

des 4 Anteil Miteigentum (Abt. | O.Z. 4.2.) an dem im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Wall-
dorf Blatt 5618 eingetragenen 40/10.000 Miteigentumsanteils an dem bebauten Grundstiick in 69190
Walldorf, Heidelberger Strafte 29 Gemarkung Walldorf Flurstiick 284/2 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 39 bezeichneten Teileinheit (4 PKW-Abstellplitze, Vierfach-
parker in der Sammelgarage)

i
|
i, 1]
n o =
5 5 g
3 s o |
Auftraggeber Amtsgericht Heidelberg mit dem AZ 1 K 73/25
Auftragsnummer 2025-041143
Objektart Eigentumswohnung
Wertermittlungsstichtag 20.08.2025
Qualitatsstichtag 20.08.2025
Ausfertigungsdatum 07.01.2026
Ausfertigung Nr. lj Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 6 Anlagen mit ins-

gesamt 14 Seiten.

Verkehrswert
§ 194 Baugesetzbuch

17.000 €
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DES GUTACHTENS

Objekt PKW-ﬁbstellplatz in le.inem Vierfachparker in einer Tiefga-
rage eines Mehrfamilienhauses

Wertermittlungsstichtag 20.08.2025

Qualitatsstichtag 20.08.2025

Baujahr des Gebaudes 1999

Wohnflache -

PKW-Stellplatz/Garage s.0.

Bodenwert/gm 990 €/gm (Bodenrichtwert 990 €/gm)

Bodenwert 1.663 €

Mietansatz Wohnung -

Mietansatz Stellplatz £

Rohertrag/Jahr 720 €

Bewirtschaftungskosten/Jahr 167 €

Liegenschaftszinssatz/Jahr 2,5%

Restnutzungsdauer 54 Jahre

Vorl. Ertragswert: 16.717 €

Bemerkungen -

Ertragswert: rd. 17.000 €

Verkehrswert gerundet 17.000 €

Mitzubewertendes Zubehor -

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude 34

Lage im Objekt Kellergeschoss

WEG-Verwalter
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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 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323) geandert 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) geéndert
worden ist

BauNVO

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) geandert
worden ist

ImmoWertV 2021

Verordnung uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
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
(BGBL. 1 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
Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 05. Mé&rz 2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 73)

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

BImSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274, 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225, Nr. 340) 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) geéandert worden ist

vor 08/ 2020 relevant: EnEV
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Ver-
ordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert worden ist

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz BGBI. |lI, Gliederungsnr. 403-6, zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 7 des
Gesetzes vom 1.10.2013 (BGBI. | S. 3719)
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Vor Inkrafttreten der InmoWertV 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 Januar 2025
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2. Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage
sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den auftraggeberseits zur Verfligung
gestellten Unterlagen und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung
wurden fiir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffpriifungen, Bauteilprifungen, Funktion-
sprufungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Fest-
stellungen der Sachversténdigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).

Die Flachen und Massen wurden aus den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen (ibernommen
und stichpunktartig auf Plausibilitét geprift bzw. erganzend lberschlagig ermittelt (vgl. Gutachten-
anlage). Eine Uberpriifung der &ffentlich-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 ausgefiihrt, weshalb An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die der Sachverstéandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bau-
teilen wurde nicht gepraft. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begrindet. Nur
der/die Auftraggeber/in und die Sachverstéandige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag und
dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der derzeit giiltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstellt. 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 Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware
(vgl. § 194 BauGB). Die Erlauterungen der am 20. September 2023 von der Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz zur Kenntnis genommenen dazugehdrigen Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA 2023) werden z.T. erganzend zitiert.

Hinweis:

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die textlichen Erlduterungen 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 Daten des maflgeblichen Gutachterausschusses sind jedoch noch nach der gleichzeitig auRer
Kraft getretenen ImmoWertV 2010 und den dazugehérigen Richtlinien (Bodenrichtwert-, Sachwert-
, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie) abgeleitet worden. Diese Daten sind modellkonform zu
verwenden; auf Abweichungen, sofern sie flr das Verstandnis des Gutachtens relevant sind, wird

an entsprechender Stelle hingewiesen (vgl. auch ,Rechtsgrundlagen” unter Punkt 1).




TE Nr. 39 ('4) Heidelberger Stralke 29, 69190 Walldorf Seite 7 von 56
Gutachten AZ 1 K 73/25

3. Allgemeine Angaben

3.1. Gutachtenauftrag
Auftragsnummer:

Auftragnehmer:

Auftraggeber:

Inhalt des Auftrages:

Zweck der Wertermittlung:

Verwendung des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

2025-041143

Dipl.-Ing. Kristina Wulf
Adlerstrafie 12
68199 Mannheim

Amtsgericht Heidelberg
Kurfursten-Anlage 15
69115 Heidelberg

Auftrag vom 04.11.2025 (Datum des Auftrags-

schreibens)

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach §
194 Baugesetzbuch des o.g. Teileigentums Nr. 39
Heidelberger Stralle 29 in 69190 Walldorf.

Verwendung der Ergebnisse des Gutachtens im
Rahmen einer Zwangsversteigerung. Geman Auf-
tragsschreiben des Amtsgerichts Heidelberg vom
04.11.2025 soll durch ein schriftliches Sachver-
standigengutachten Beweis erhoben werden (Be-
weisbeschluss 31.10.2025).

Ausschlie8liche Verwendung des Gutachtens fir
den oben genannten Zweck. Es darf nur flr diesen
Zweck, insbesondere nicht flir steuerliche
und/oder versicherungstechnische Zwecke ver-
wendet werden. Es werden drei Ausfertigungen in
Papierform erstellt (inkl. Anlagen und Deckblatt)
sowie eine Digitalversion im PDF-Format erzeugt.

20.08.2025 (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. S&mtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalien fiir alle Geschlechter.
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Qualitatsstichtag:

3.2. Angaben zum Wertermittiungsobjekt

Lagebezeichnung:

Katasterbezeichnungen:

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchausdruck vom:

Nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV §2 ist der Wertermittiungsstich-
tag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht und
der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3-

geblich ist.

20.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Zeitpunkt maRgebend ist.

Heidelberger StralRe 29
69190 Walldorf

Gemarkung Walldorf
Fist. 284/2 mit 1.681 qm Geb.- u. Freiflache

Amtsgericht Mannheim

Grundbuch von Walldorf

Blatt 5618

Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis

1 40/10.000 Miteigentumsanteil an Grund-

stlick Gemarkung Walldorf Flurstlick 284/2
verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 39 bezeichneten
Teileinheit (4 PKW-Abstellplatze in einem
Vierfachparker).

15.10.2025

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde
anhand des vorliegenden Grundbuchs, der Tei-
lungserklarung inkl. Aufteilungsplan und der Flur-
karte zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstlicks-
grolRe wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.
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Vorhandene Bebauung:

3.3. Durchfiihrung der Wertermittiung
Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Gutachter:

Verwendete Unterlagen:

Das Grundstick Fist.Nr. 284/2, auf dem das zu be-
wertende Wohnungseigentum gelegen ist, ist mit
einem zwei- bis dreigeschossigen voll unterkeller-
ten Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss bebaut (insgesamt 34 Eigentumswohnun-
gen). Zusatzlich befindet sich eine Sammelgarage

im Keller.

Der gegenstandliche PKW-Abstellplatz befindet
sich im Kellergeschoss.

20.08.2025
Das Teileigentum konnte vollumfanglich von au-
Ren und innen besichtigt werden. Innenaufnah-

men wurden gestattet.

der Antragsgegner
die Sachverstandige nebst Mitarbeiterin

Vermessungsassessorin

Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf

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

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

Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellit:
- Grundbuchauszug vom 15.10.2025

Vom Antragsgegner zur Verfligung gestellt:
- Grundrisszeichnungen

- Auszug Flurkarte Geoportal Walldorf

- Teilungserklarung

- Grundsteuerbescheid 2025
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Energieausweis vom 09.12.2019
Hausgeldabrechnungen 2018/19, 2019/20, 2020/21,
2021/22, 2022/23, 2023/24

Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen zwi-
schen 2022 und 2025

Wirtschaftsplane 2021-2025

Eigene Recherche:

Flurkarte vom 21.05.2025 (Auszug Geoportal Stadt Wall-
dorf © LGL, www.Igl-bw.de(GEODIS))

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Gemeinde Walldorf mit E-Mail vom 14.05.2025
Online-Auskunft der Stadt Walldorf zum geltenden Bau-
planungsrecht, Abruf Geoportal am 06.05.2025
Schriftliche Auskunft der Stadt Walldorf zum abgaben-
rechtlichen Zustand vom 30.05.2025

Schriftliche Altlastenauskunft der Unteren Bodenschutz-
behdrde beim Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Krei-
ses mit E-Mail vom 15.05.2025
Grundsticksmarktberichte Bezirk Stdwestlicher Rhein-
Neckar-Kreis 2023, Mannheim 2024, Heidelberg 2023,
Siidhessen 2024, Bruchsal 2024 u.a.
Bodenrichtwertauskunft zum  Stichtag 01.01.2025
(BORIS-BW)

Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung mit E-
Mail vom 16.12.2025, Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses Stidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis

Aktuelle Mietspiegel der umliegenden Stadte Heidelberg,
Mannheim, Speyer, Bruchsal, Karlsruhe u.a.
Recherchen zur konjunkturellen Entwicklung sowie des
Mietniveaus fir den Bereich des Wertermittiungsobjekts,
Marktanalyse Stellplatze Metropolregion Rhein-Neckar,
Bergstralie etc.

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die

wertbildenden Faktoren sowie die tatsachlichen,

rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind

daher nur insoweit berticksichtigt, wie sie sich an-

hand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Ver-

figung gestellten Unterlagen und Angaben aus

gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese

im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen wa-

ren, ergeben. Eine Prifung von o&ffentlich-
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rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auf-
lagen oder Verfugungen bezlglich des Bestandes
der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie
dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war.

3.4. Allgemeine Hinweise und Besonderheiten

Rechte und Belastungen Abt. Il

Mieter/Pachter:

Zwangsverwaltung:

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb vorhanden

Zubehor, Maschinen, Betriebseinrichtungen:

Bauauflagen, Baubehdrdliche Beschrankun-
gen/ Beanstandungen:

Hausgeld:

Im  Zwangsversteigerungsverfahren  werden
Rechte und Lasten aus Abteilung Il des Grundbu-
ches nicht berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei
bewertet. Sollten Rechte oder Lasten bestehen,
sind diese in einer Wertermittlung aufRerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichti-
gen. Nur das Gericht erteilt Auskiinfte, 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 moglich wird eine
wertmafige Aussage getroffen.

Nein

Nein

Nein

Nein

wurden nicht vorgefunden

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

Eine separate Ausweisung des Hausgelds fiir den
Stellplatz im Mehrfachparker ist nicht vorhanden.
GemalR Wirtschaftsplan 2025/2026 betragt die
Hohe des Hausgelds fur die im selben Eigentum
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Instandhaltungsrticklage:

Energieausweis:

stehende Eigentumswohnung Nr. 13 im 1.0G seit
dem 01.07.2025 monatlich 271,00 € inkl. 37,00 €
Ricklagenzufiihrung.

Eine separate Ausweisung der Instandhaltungs-
rucklage fur dem Stellplatz im Mehrfachparker ist
nicht vorhanden. Es existiert eine gemeinschaftli-
che Jahresabrechnung 2023/2024 mit der Eigen-
tumswohnung Nr. 13 im 1.0G (derselbe Eigentu-
mer). Dort betrug die Instandhaltungsriicklage fiir
das gegenstandliche Wohneigentum Nr. 13 zum
30.06.2024 3.080,82 €.

Hat vorgelegen mit Datum vom 09.12.2019. Es
handelt sich um einen Verbrauchsausweis, das
Wohnhaus weist einen Endenergieverbrauch von
99 kWh/(m?-a) auf. Dies entspricht einem energe-
tisch guten (ggf. modernisierten) Wohngebéaude-
bestand. Empfehlungen zur kostenginstigen Mo-
dernisierung lauten:
Nachtragliche Dammung der Kellerdecke
bzw. der Bauteile gegen Erdreich (gem.
EnEV), soweit noch nicht erfolgt.
Energetische Optimierung der Heizanlagen-
technik (gem. EnEV), soweit noch nicht er-
folgt.



TE Nr. 39 (%) Heidelberger Stralle 29, 69190 Walldorf
Gutachten AZ 1K 73/25

Seite 13 von 56

4. Beschreibung der tatsachlichen Eigenschaften
4.1. Lage und Standort

4.1.1. Makrolage

Bundesland / Region:

Kreis:

Ort / Einwohner:

Kaufkraftindex / Arbeitslosenquote:
Einzugsbereich:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

4.1.2. Mikrolage
Stadtbezirk / Ortsteil:
Innerdrtliche Lage:

Art d. Bebauung, Nutzungen Nachbarschaft:

Lagequalitat:
Immissionen:

Verkehrsanbindung:

Baden-Wirttemberg / Kurpfalz, Metropolregion
Rhein-Neckar

Rhein-Neckar-Kreis

Stadt Walldorf / 16.188 Einwohner?

107,7% / 4,6%*

Grundzentrum

Sehr gute Verkehrsanbindung durch das vorhan-
dene Bundesautobahn- (A5 / A6) und Bundes-
straRennetz (B3, B291); nachstgelegene GroR-
stadte, Heidelberg (ca. 12 km), Mannheim (ca. 31
km) und Karlsruhe (ca. 43 km)

Walldorf

Lage zentral in Walldorf, Versorgungseinrichtun-
gen des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Umge-
bung vorhanden, Kindertagesstatten und Schulen
im Ort vorhanden

Uberwiegend mehrgeschossige Mehrfamilien-
hauser in geschlossener Bauweise, teilweise mit
Gewerbeeinheiten

gute Wohnlage in Walldorf

keine

Verkehrsanbindung an das Autobahn- und Schie-
nennetz der Metropolregion Rhein-Neckar (Bun-
desautobahnen 5, 6 bzw. Bundesstralien 3, 291);
Busverkehr in umliegende Stadte und Gemein-
den, Bahnhof Wiesloch-Walldorf in ca. 3 km Ent-

fernung

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 31.12.2024
3 Quelle: Kaufkraftanalyse Michael Bauer Research GmbH, Rhein-Neckar-Kreis 2025

* Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, www.statistik.arbeitsagentur.de, Berichtsmonat Juli 2025, Rhein-
Neckar-Kreis
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Entfernungen:

Heidelberg: ca. 12 km

Mannheim: ca. 31 km

City Airport Mannheim: ca. 28 km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 92 km

4.2. GrundstiicksgroRe, -zuschnitt und -oberflache

Zuschnitt / Gestalt;
StraRenfront / Tiefe:
Topografie:

4.3. ErschlieBung und Baugrund
Baugrund:
Ausbauzustand der Strale:

Offentlicher Zugang / StraRenanbindung:

Versorgungsanlagen:
Entsorgungsanlagen:

Altlasten:

Polygonal
Ca. 45-65 m / max. 22-36 m

Augenscheinlich eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; gepflas-
terte und plattierte Gehwege beidseitig vorhan-
den, StralRenbeleuchtung, begrenzt kostenfreie
Parkmaoglichkeiten im 6ffentlichen Raum

Zugang Uber die Feudenheimer Straflte

Strom, Wasser, Gas, Telefon/Internet

Abwasser an offentlichen Kanal

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis als Untere Bodenschutzbe-
horde vom 15.05.2025 ist ein Teil des Grund-
sticks Flst.Nr. 284/2 im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster verzeichnet unter der Flachen-Nr.:
03621-000 ,AS Sagewerk, Heidelberger Stralle
27" als sogenannter A-Fall (Archivieren und Aus-
scheiden) auf Beweisniveau 2 fiir den Wirkungs-
pfad Boden - Grundwasser. Der Standort wurde
im Jahr 1992 orientierend untersucht und bewer-
tet. Damit liegt fir diese Flache nach derzeitigem
Kenntnisstand kein Altlastenverdacht vor. Eine
generelle Schadstofffreiheit kann flur dieses
Grundstuck jedoch nicht bestatigt werden. Jedoch
ist das Grundstick im Rahmen der Kartierung ei-
ner Grundwasser-Abstromfahne erfasst worden.
Es handelt sich um eine Verunreinigung durch
LCKW, FCKW und sonstige organische Chlorver-

bindungen. Die fir die Kontaminierung
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verantwortliche Schadliche Bodenverénderung
wurde inzwischen vollstandig saniert. Daher sind
Eingriffe in das Grundwasser (z.B. Bewéasse-
rungsbrunnen, Erdwarmesonden und Grundwas-
serabsenkungen usw.) auf den betroffenen
Grundstliicken mit dem Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis abzustimmen. Mit Einschrénkungen
ist zu rechnen.

Die Angabe beruht auf dem Stand der Erhebung
altlastenverdachtiger Flachen aus dem Jahr
2018. Deshalb ist bei Gewerbestandorten, die
nach diesem Datum aufgegeben wurden bzw. auf
denen mit wassergefahrdenden Stoffen umge-
gangen wurde, nicht ganzlich auszuschlielen,
dass eine bzw. weitere altlastenverdachtige Fla-
chen vorliegen.

Im Zuge der Wertermittlung wird auf einen altlas-
tenfreien Zustand abgestelit.
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4.4, Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verfugung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie Auskiinfte vom Eigentimer (vgl.
hierzu auch Fotodokumentation Gutachtenanlage). Das Gebadude und die AuRenanlagen werden
nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten fiir die anschlieende 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen, baujahrestypischen Ausfiihrungen. 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, Mangel, Beeintrachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses
Gutachtens hinsichtlich Ihrer Relevanz fiir den Verkehrswert Uiber pauschale Ansétze berlicksich-
tigt. Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche
und/oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt
worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewinscht werden, wird empfohlen, eine diesbe-
zuglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fiir Schaden an Geb&uden bzw.

aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

4.4.1. Gemeinschaftseigentum

Objektart: Zwei-bis dreigeschossiges voll unterkellertes Mehr-
familienhaus mit ausgebauten Dachgeschossen,
34 Wohneinheiten. Tiefgarage mit 37 Abstellplat-
zen (davon 28 in Vierfachparkern und zwei in einem
Doppelparker), finf Pkw-Abstellplatze und Spiel-
platz im Freien.

Baujahr: 1999 (Jahr der Schlussabnahme, vgl. auch Ener-

gieausweis)
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Nutzungsaufteilung:

Rohbau
Konstruktion:
Grindung:
AulRenwande:
Fassade:
Innenwande:
Treppen:

Dach:

Ausbau
Elektroleitungen:
Heizung:

Turen:

Innenwande und Decken:

KG: Kellerraume zu den Wohnungen, Trocken-
raum, Fahrradraum, Heizraum. Sammelgarage.

EG: zehn 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-
zimmer, Kuche (tlw. integriert), Schlafzimmer,
Diele, Bad. Vier Wohnungen ruckseitig mit Loggia.
1.0G: elf 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-
zimmer, Kuche (tlw. integriert), Schlafzimmer,
Diele, Bad. Fiinf Wohnungen riickseitig mit Loggia.
2.0G: elf 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-
zimmer, Kiiche (tlw. integriert), Schlafzimmer,
Diele, Bad. Funf Wohnungen rlickseitig mit Loggia.
DG: zwei 2-Zimmer-Wohnungen mit Wohn-/Ess-

zimmer, Kuche, Schlafzimmer, Diele, Bad, Loggia.

Massivbauweise.

Streifenfundamente aus Beton.

Massiv (Schalbeton, Ton/HLZ-Mauerwerk).

Putz mit Anstrich.

Massiv (s.0.).

Stahlbeton-Massivtreppenhaus mit Tritt- und Setz-
stufen aus Feinsteinzeug und Stahlgelander.
Holz-Satteldacher mit Eindeckung in Betondach-
steinen, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech. Blechverkleidete Satteldachgauben.

Standardinstallationen. Zahlerschank.
Gaszentralheizung, Warmwasserversorgung zent-
ral, statische Heizkorper mit Thermostatventilen.
Hauseingangstir als Kunststoffrahnmentir mit
Drahtglasflillung, feststehendes Seitenteil mit inte-
grierter Klingel-/Gegensprech- und Briefkastenan-
lage.

Sektionaltore aus Stahl, elektrisch bedienbar.

Putz mit Anstrich. In der Sammelgarage Rohwé&nde
aus Beton.
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Fenster:

Bodenbelage:

Kunststofffenster mit Zweifach-Isolierverglasung.
Manuell bedienbare Kunststoffrollladen.
Sammelgarage: Betonverbundsteinpflaster.
Wohnhaus: Fliesen.

Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Besondere Bauteile, Einrichtungen und

sonstige Vorrichtungen

Bau- und Unterhaltungszustand
Unterhaltungszustand:

AuBenanlagen
Ver-/Entsorgungsanlagen:

Bodenbefestigungen:

Einfriedung:

Sonstiges:

Dachgauben, Loggien, AulRentreppen.

Das Wertermittiungsobjekt weist zum Ortstermin ei-
nen gepflegten, gestehungsjahrtypischen Gesamt-
zustand auf. Ein akuter Instandsetzungsbedarf
wurde nicht erkannt.

Siehe oben.
Beton-Verbundsteinpflaster, Stellplatze mit Rasen-
gittersteinen.

Kinderspielplatz mit Spielgeraten, Rasen.

4.4.2. Sondereigentum PKW-Abstellplatz Nr. 39 im Kellergeschoss

Art:

Grole:

Raumaufteilung:

Ausstattung:
Tdren:

Bodenbelage:

Das Sondereigentum besteht an dem % Anteil an
dem Vierfachparker in der Sammelgarage im Unter-
geschoss des Mehrfamilienhauses Heidelberger
Stralle 29 in Walldorf.

Die Nutzflache des Stellplatzes betragt laut Auftei-
lungsplan 72 x 4,92 m x 5,30 m = 13,04 gqm. Sie
konnte anhand eines ortlichen AufmaRes vollstan-
dig plausibilisiert werden. Die Nutzflache erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit hinsichtlich der
Vorgaben der DIN 277 und ist nur im Rahmen der
Wertermittlung verwendbar.

Stellplatz.

Elektrisch bedienbare Sektionaltore. Feuerschutz-
hemmende Stahltliren.
Estrich.
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Elektroinstallation: Standardinstallationen.

Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen
Besondere Bauteile, Einrichtungen, 3

sonst. Vorrichtungen

Bau- und Unterhaltungszustand

Unterhaltungszustand: Der Pkw-Abstellplatz im Vierfachparker weist zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen gepflegten
Unterhaltungszustand auf.

Bauschaden: Im Zuge der Ortsbesichtigung waren keine

Bauschaden erkennbar.
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5. Beschreibung der rechtlichen Eigenschaften

5.1. Grundbuch und Grundakten
In Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von Walldorf Blatt 5618 befinden sich folgende Eintra-

gungen:

Lfd. Nr. (1) Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Verlegung, Betrieb und Unterhaltung elektrischer
Hochspannungskabel) fiir die Stadtwerke Walldorf GmbH & Co. KG, Walldorf.

Die Bewilligung vom 14.03.1979 hat vorgelegen. Demnach ist die Dienstbarkeitsnehmerin jederzeit
berechtigt, auf das Grundstiick elektrische Hochspannungskabel in einer Tiefe von etwa 0,80 m
unter der Erdoberflache nach Mallgabe des nachstehenden Plans zu verlegen, zu betreiben und
zu unterhalten und zu diesen Zwecken zu benutzen. Eine einmalige Entschadigung an den Grund-

stlickseigentiimer wurde entrichtet.

e ~So™

Abbildung 1: Auszug Lageplan zur Dienstbarkeitsbestellung vom 14.03.1979

Im Bestand wird keine signifikante Nutzungseinschrénkung der gegenstandlichen Teileigentums-
einheit durch das Leitungsrecht am sudlichen Rand des Bewertungsgrundstiicks gesehen.

Lfd. Nr. (2) Grunddienstbarkeit (Ableitung des auf dem berechtigten Grundstiicks anfallenden Re-
genwassers erforderlichen Kanals (iber das Grundstiick zu fiihren, zu belassen und zu erhalten,
sowie Betretungsrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstticks Fist. Nr. 284/24. Das Recht
kann Dritten lberlassen werden. Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3.
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Die Eintragungsbewilligung vom 20.05.1999 hat vorgelegen. Die Kosten der Unterhaltung tragen
die Eigentlimer der berechtigten und belasteten Grundstiicke zu gleichen Teilen. Belastet ist je-
weils das ganze Grundstlck, die tatsachliche Ausiibung beschrénkt sich, soweit aus der Anlage

ersichtlich, auf die dort eingetragene Regenwasserkanalfiihrung.

RSILY

o
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Abbildung 2: Lageplan (Leitungsplan) zur Dienstbarkeitsbestellung vom 20.05.1999

Mit Blick auf die GroRe des berechtigten Grundstiicks im Vergleich zum belasteten Grundstiick

wird die Dienstbarkeit als nicht signifikant wertbeeinflussend eingestuft.

Lfd. Nr. (3) Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit / Verlegung eines Elektrokabels fiir Straenbe-
leuchtung (unterirdisch) Unterhaltung und Betretungsrecht) fiir die Stadtwerke Walldorf GmbH &
Co. KG, Walldorf. Das Recht kann Dritten (iberlassen werden. Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2.

Die Eintragungsbewilligung vom 20.05.1999 hat vorgelegen. Belastet ist jeweils das ganze Grund-
stick, die tatséchliche Ausiibung beschrankt sich, soweit aus der Anlage ersichtlich, auf die dort

eingetragene Leitungsfihrung.
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Die Leitungen verlaufen samtlich am Grundstlcksrand, eine Einschrénkung im Bestand ist nicht
gegeben. Seitens der Unterzeichnerin wird kein signifikanter Einfluss auf den Verkehrswert gese-

hen.

Lfd. Nr. (4) betreffend O.Z. 4.2
Belastung eines jeden Anteils zugunsten des jeweils anderen Miteigentiimers: Benutzungsrege-
lung nach § 1010 BGB. Ausschlu3 der Auhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB.

Die Eintragung dient der dinglichen Absicherung der gemeinschaftlichen Nutzung entsprechend
der Teilungserklarung und stellt bei Teileigentum in Tiefgaragen eine marktibliche Regelung dar,
Eine Uber den vorgesehenen Nutzungszweck hinausgehende Einschrankung ergibt sich hieraus

nicht. Die Eintragung wird als wertneutral eingestuft.

Lfd. Nr. (12)
Testamentsvollstreckung fir den Erbteil der Miterbin XXX ist angeordnet.

Das Testament vom 04.11.2014 hat vorgelegen. Demnach ist (ber den Erbteil der Miterbin eine
Dauertestamentsvollstreckung i.S.d. § 2209 BGB angeordnet. Die Dauertestamentsvollstreckung
ist eine Form der Testamentsvolistreckung, bei der der Testamentsvollstrecker den Nachlass dau-
erhaft verwaltet, nachdem die anfangliche Abwicklung (Schulden zahlen, Nachlass aufteilen) ab-
geschlossen ist. Der Erbe erhélt dabei dauerhaft keine Verfligungsgewalt ber den verwalteten
Nachlass, um ihn zu schitzen und Fehlentscheidungen zu vermeiden. Die Dauertestamentsvoll-
streckung endet im vorliegenden Fall erst mit dem Tod der Miterbin.
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Bei freihandiger VerauRerung der Immobilie bedeutet dies, dass ein potentieller Kaufer nur mit
Zustimmung des Testamentsvollstreckers erwerben kann. Dieser muss dem Verkauf zustimmen.
Gelegentlich ist hier im Rahmen der Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB von einer leicht
eingeschrankten Marktgangigkeit auszugehen, da aus Sicht des potentiellen Kaufers von einer
erhohten Vermarktungsdauer bis zum endgultigen Abschluss auszugehen ist. Andererseits ist die
Dauertestamentsvollstreckung im vorliegenden Fall explizit darauf ausgerichtet, das Erbe mit der
gebotenen Sorgfalt langfristig zu verwalten.

Die Einschrankung auf den erzielbaren Preis wird hier als nicht signifikant eingestuft, da eine frei-
handige Veraulkerung im Allgemeinen die Loschung des Vermerks voraussetzt.

Lfd. Nr. (15) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist angeord-
net. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom 27.01.2025, 1 K
73/25).

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 offentlich-rechtliche Beitrage
Das Wertermittlungsobjekt ist (iber die Heidelberger StralRe erschlossen. Es verfligt Giber folgende

Ver- und Entsorgungsanschlisse:

- Wasser, Abwasser
- QGas
- Strom

- Telefon/Internet

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Walldorf, Fachdienst Grundstiicksmanagement, Forst, vom
30.05.2025 sind die ErschlieBungsbeitrage nach BauGB und Kommunalabgabengesetz des Lan-
des erhoben. Es bestehen keine 6ffentlichen Lasten. Ausbaubeitrage fiir den Ausbau, die Verbes-
serung bzw. Veranderung bestehender ErschlieRungsanlagen gibt es in Baden-Wiirttemberg nicht,
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Kanalbaukostenbeitrage werden Uber die laufenden Abwassergeblhren finanziert. Im Zuge der

Wertermittlung wird auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Zustand abgestellt.

Hinweis:

Gemal} § 32 der Abwassersatzung der Stadt Walldorf in Verbindung mit § 29 Abs. 3 KAG werden
weitere Anschlussbeitrage erhoben, sowie sich die bauliche Nutzbarkeit des Grundstlcks ( z.B.
durch die ausnahmsweise Zulassung von weiteren Vollgeschossen) erhoht.

5.2.2. Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Gemal Online-Auskunft der Stadt Walldorf (Geoportal) mit Abruf® vom 06.05.2025 liegt das ge-
genstandliche Grundstick Flurstick 284/2 im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Heidelberger Strale / HildastralRe“, der folgende wesentlichen Festsetzungen trifft:

Art der Nutzung: es ist ausschlieRlich Wohnnutzung zulassig
Zahl der Vollgeschosse I

Maximale Traufhohe 6,70 m /7,40 m /7,95 m

Zulassige Dachform Satteldach, Dachneigung 38°

fiatcher
Yim

Abbildung 4: Auszug B-Plan "Heidelberger Strale / HildastraRe"

Bei Einsichtnahme in das ortliche Bauaktenarchiv konnte die

5 https:/lwo-hosting.vertigis.com/WebOffice_flex/synserver?project=Walldorf&client=flex
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Anderungsbaugenehmigung Bautabellen-Nr. 162/96 vom 28.01.1997 ,Neubau eines Mehrfamili-
enwohnhauses mit Tiefgarage; Genehmigung von Nachtragsplénen® zur Genehmigung vom
24.10.1995, BT-Nr. 65/95 inkl. Bauzeichnungen, Lageplan, Baubeschreibung und Wohnflachen-
berechnung

recherchiert werden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uberein-
stimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und dem Baurecht
konnte stichprobenartig tber einen graphischen Abgriff der GebaudeauRenmale geprift werden.
Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

5.2.3. Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Walldorf, Untere Baurechts- und Denkmalschutzbehdrde mit
E-Mail vom 14.05.2025 ist auf dem Grundstiick, Fist. Nr. 284/2, Heidelberger Stralke 29 keine
Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Walldorf eingetragen ist.

5.2.4. Denkmalschutz / Naturschutz

Es besteht kein Denkmalschutz. Naturschutzrechtliche Belange bleiben unberiicksichtigt.

5.3. Zivilrechtliche Gegebenheiten

5.3.1. Mietverhiltnisse
Der Tiefgaragenstellplatz ist zum Zeitpunkt der Besichtigung unvermietet.

5.3.2. Sonstige zivilrechtliche Gegebenheiten

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen auRerhalb des Grundbuches sind dem Unterzeich-
ner nicht bekannt geworden. Dariiber hinaus gehende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den auftragsgemaf nicht angestelit.
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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 geflihrt haben, ist aufgrund der gestiegenen Zinsen, der Inflation, des
Ausbruchs des Ukrainekriegs und des damit verbundenen anhaltenden Fachkrafte- 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 (ber
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 Grundsticksverkehr. Aktuell befindet sich der Wohnimmobilienmarkt in einer Phase der
Konsolidierung, seit Anfang 2024 ziehen Verkaufspreise erstmals seit Sommer 2022 wieder an.
Dabei achten Kaufer verstarkt auf Preis-Leistungs-Verhaltnisse, und Verkaufer miissen sich darauf
einstellen, ihre Angebote den tatséchlichen Marktbedingungen anzugleichen. Auffallig ist dabei die
hohe Diskrepanz zwischen Angebotspreisen und realen Transaktionspreisen, welcher derzeit ei-
nen guten Verhandlungsspielraum auf Kauferseite abbildet. Gleichzeitig sind auch alternative In-
vestitionsformen wieder attraktiver. Zahlten Bauherren im September 2021 fiir ein Darlehen mit 10-
jahriger Zinsbindung noch 0,85 Prozent, sind es zum Stichtag durchschnittlich um die 3,5 Prozent
im Eigenheimsektor (vgl. Baufinanzierungsportal Interhyp, Tendenz sinkend).

6.2. Marktanalyse

Walldorf (Baden) liegt im Siiden des Rhein-Neckar-Kreises (Rheintal) am Ubergang zum Kraich-
gau. Uberregional ist Walldorf bekannt durch den Hauptsitz des Softwareunternehmens SAP, aber
auch durch seine Nahe zu den Groflstadten der Metropolregion Rhein-Neckar einerseits sowie
Karlsruhe und Heilbronn andererseits genie3t der Wohnstandort Walldorf mit vergleichsweise idyl-
lischem Kleinstadtcharakter in Verbindung mit der Nachbarstadt Wiesloch groRRe Beliebtheit. Er-
ganzt durch das vorhandene Angebot an Kindertagesstatten, Kindergarten und Schulen sowie die
sehr gute Verkehrsanbindung durch das Walldorfer Autobahnkreuz (A5/ A6) und den Regional-
und Fernbahnhof Walldorf-Wiesloch.

In Walldorf ist daher trotz unsicherer Zeiten am Kapitalmarkt eine anhaltende Nachfrage bei ver-
gleichsweise geringem Angebot im Bereich des Wohnimmobilienmarktes zu verzeichnen. Wah-
rend in der Vergangenheit niedrige Zinsen, Inflationsangst und der internationale Mange! an siche-
ren alternativen Anlagemaoglichkeiten die Investitionen in ,Betongold" haben massiv ansteigen las-

sen, waren in den vergangenen zwei Jahren Preisstagnationen und sogar leichte Preisriickgéngige
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(in weniger guten Lagen) zu verzeichnen. Aktuell konsolidiert sich der Immobilienmarkt und es sind
teilweise wieder leicht steigende Preise im Vergleich zu 2024 zu verzeichnen.

Die Marktgangigkeit der gegenstandlichen Immobilie wird bei guten Makrolageeigenschaften und
der zentralen Lage im Ort, der WohnungsgréRe, Ausstattung und der Vermietungssituation als
insgesamt normal eingestuft. Der potentielle Kauferkreis wird hauptsachlich bei Kleinanlegern bzw.
Eigentimern der Wohnungen im Haus und in der Nachbarschaft einzuordnen sein.
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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 Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rick-

sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

7.2.  Wertermittlungsverfahren
Grundsatzlich 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 Ermittlung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezo-
gen werden.

b) Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert des Grund-
sticks 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 Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren oder
auf Basis von Bodenrichtwerten zu ermitteln. Der Wert der Geb&ude wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten gemal Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) unter Berticksichtigung des Regi-
onalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauli-
che und sonstige AuRenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Der aus dieser
Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Auenanlagen und sonsti-
gen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundstiicks" (§ 35 (2))
muss dann an die ortlichen Marktverhéltnisse angepasst werden.
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Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Diese werden von den oértlichen Gutachterausschissen unter Anwen-
dung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berlicksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind (vgl. § 21 ImmoWertV). Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt
voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird. Zur Ermittiung des objektspezifischen Sachwert-
faktors ist der nach § 21 (3) ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung i.S.d. § 9 (1), Satz 1 zu
prufen 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-
verstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf
den vorlaufigen Sachwert anzuwenden, die Priifung einer (erneuten) Marktanpassung (§ 7 (2) u. §
35 (3)) und im Anschluss ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu bertcksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks"
bezeichnet. Damit sind das Grundstuck inklusive der aufstehenden Gebaude, der AuRenanlagen
und der fest dazugehdrigen Bestandteile gemeint

c) Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert wird auf
der Grundlage marktulblich erzielbarer Ertréage 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
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung maRgebliche Liegen-
schaftszinssatz gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV zugrunde zu legen.

d) Ermittlung des Verkehrswerts

In allen genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu beriick-
sichtigen:

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

Sie gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bzw. des marktangepassten vorlaufigen Ver-
fahrenswerts (zur Bertiicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse);
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Ermittlung des Verfahrenswerts (unter Berlicksichtigung der besonderen objektspezifi-

schen Grundstlicksmerkmale).

Der Verkehrswert ist sodann aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-

lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

7.3. Wabhl des Verfahrens

Die Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Dementsprechend und unter Berilicksichtigung der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls ist der Verkehrswert von Wohnungs- oder Teileigentum vorrangig mit-
tels Vergleichswertverfahren zu bewerten. Unterstiitzend 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 fiihrt regelmaRig zu aussagekraftigen Er-
gebnissen, wenn die ortsliblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten
Einheiten ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Abfrage aus der 6rtlichen Kaufpreissammlung lieferte keine ausreichende Anzahl an hinrei-
chend Ubereinstimmenden Vergleichskaufpreisen von Tiefgaragenstellplatzen im siiddstlichen
Rhein-Neckar-Kreis, so dass kein Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden kann. Zur Ablei-
tung des Verkehrswerts wird auf das allgemeine Ertragswertverfahren abgestellt. Hier lassen sich
die aktuellen Immobilienmarktentwicklungen bei der Wahl der marktiiblichen Miete und eines an-
gemessenen Liegenschaftszinssatzes prazise abbilden. Eine grobe Plausibilisierung wird iber ent-
sprechende Vergleichsfaktoren umliegender GroRstadte und Gutachterausschiisse vorgenom-

men.
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7.4. Ertragswertverfahren

7.4.1. 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 wére. 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 Bodenrichtwertgrundsttick ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stlick, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbe-
zogenen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen 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 Grundstiicksmerkmalen:

Merkmale nach ImmoWertV Bewertungsgrundstiick
Entwicklungszustand (§ 2 (3) Nr. 1) Baureifes Land (B-Plan, ErschlieBung gesichert)
Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung entsprechend Umgebungsnutzung bzw. BauNVO: Wohn-
(§2 (3)Nr. 2) bauflache
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 2 (3) keine signifikanten vorhanden
Nr. 12)
beitragsrechtlicher Zustand (§ 2 (3) Nr. 4) ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG BW
Lagemerkmale (§ 2 (3) Nr. 5) Berticksichtigung von Standortstarken und -schwéachen, -
risiken und -chancen:
- Verkehrsanbindung
- Nachbarschaft
- Wohn- und Geschaéftslage
- Umwelteinflisse
Gute Wohnlage in Walldorf, Wohnnutzung
weitere Merkmale (§ 2 (3) Nr. 3, 5-11) - GrundstiicksgroBe 1.681 gm
- Zuschnitt polygonal
- normaler Baugrund

Der Gutachterausschuss Siidostlicher Rhein-Neckar-Kreis gibt zum Ermittlungsstichtag
01.01.2025 einen zonalen Bodenrichtwert fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit folgen-
den Merkmalen heraus:

BRW Entwicklungs-| Beitrags-

| [EUR/gm] zustand zustand | Nutzungsart | Tiefe [m]| Fldche [qm]

990 Baureifes Land frei Wohnbauflache 40 700
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Weitere Merkmale liegen dem Bodenrichtwert nicht zugrunde. Er kann unangepasst angesetzt wer-

den.

Bei einem Miteigentumsanteil von % x 40/10.000 x 1.681 gm = rd. 1,68 gm ergibt sich demnach
ein anteiliger Bodenwert des gegenstandlichen Teileigentums Nr. 39 (Abt. | Nr. 4.2.) gemaR Auf-
teilungsplan von

Bodenwertanteil 1/4 MEANr.39 1,68 gm x 990,00 €/gm = 1.663 €
Gesamt 1,68 gm 1.663 €

7.4.2. Rohertrag (Marktiiblich erzielbare Ertréage)

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen — ndmlich der Mieten und Pachten — aus dem
Grundstlck. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
sind. Marktibliche Ertrage sind die nach den Marktverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir
die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrége (vgl. § 5, (3) und §
31). GemaR ImmoWertA 2023 ist bei der Ermittlung der marktiblich erzielbaren Ertrédge zwischen
bestehenden Mietverhaltnissen und Neuvermietungen zu unterscheiden. (31.2 b)).

Fur den Teilmarkt der Tiefgaragenstellplatze im Teileigentum innerhalb von Mehrfamilienhausan-
lagen liegen fir den unmittelbaren Bewertungsstandort nur eingeschréankt belastbare Vergleichs-
mieten vor. Eine unmittelbare Ableitung aus értlichen Mietiibersichten oder Verdffentlichungen der
Gutachterausschusse ist daher nicht moglich. Die marktlbliche Miete wurde vor diesem Hinter-
grund im Wege einer kombinierten Herleitung aus zwei Faktoren bestimmt.

Als erster Baustein wurden ausgewertete Angebotsmieten fir Tiefgaragenstellplatze in vergleich-
baren Mehrfamilienhausanlagen im funktional ahnlichen regionalen Umfeld herangezogen. Diese
Angebotsmieten zeigen eine marktiibliche Bandbreite zwischen 45 und 80 €, die — unter Aus-
schluss von Sonderlagen und Neubau- oder Luxussegmenten — als Marktanker zur Einordnung der
Stellplatzmiete dienten. Die Angebotswerte wurden nicht schematisch (ibernommen, sondern unter
Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage- und Ausstattungsmerkmale konservativ bewertet.

Ergénzend wurde eine Plausibilisierung tber das Verhaltnis zwischen Wohnungsnettokaltmieten
und Stellplatzmieten vorgenommen. Bei Mehrfamilienhdusern bewegt sich die Stellplatzmiete typi-
scherweise in einem prozentualen Verhéltnis zur Wohnungsmiete von 5-8%. Bei kleineren Woh-
nungen, wie im vorliegenden Fall (42 gm), ist diese Verhéltnisrechnung jedoch nur eingeschrankt
proportional aussageféahig, da Stellplatzmieten in der Praxis starker durch Parkdruck, Knappheit
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und Alternativangebote gepragt sind als durch die WohnungsgréRe. Die Verhaltnisrechnung wurde
daher ausschlieRlich als Unter- bzw. Orientierungswert herangezogen und nicht als alleinige Ablei-

tungsgrundlage verwendet:

Annahme marktubliche Wohnungsmiete 12,00 €/gm Wfl.

Durchschnittliche WohnungsgroRe: 42 gm
Marktibliche Miete pro Monat: 504,00 €
Obere Relation (8%): 40,00 €

Als dritter Baustein erfolgte eine Tragfahigkeits- und Nachhaltigkeitskontrolle unter Beriicksichti-
gung der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Unter der Annahme einer marktiblichen
Stellplatzmiete von 60 €/Monat ergibt sich ein jahrlicher Rohertrag von 720,00 €. Hiervon wurden
ein marktibliches Mietausfallwagnis von 2 % des Rohertrags (ca. 14 € p. a.) sowie die weiteren
nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten — Verwaltungskosten zu 47 € p.a. und Instandhal-
tungskosten zu 106 € p.a. — in Abzug gebracht. Der hieraus resultierende nachhaltige Reinertrag
betragt 553 € p. a. Die Beispielrechnung zeigt, dass der angenommene Mietwert vom 60 € p.m.
auch unter Berucksichtigung realistischer Kostenansatze wirtschatftlich tragfahig und nachhaltig er-

zielbar ist.

Unter Zusammenfiihrung der ausgewerteten Angebotsmieten als Marktanker, der Verhaltnisplau-
sibilisierung zur Wohnungsmiete sowie der Tragfahigkeitskontrolle wird eine marktiiblich erzielbare
Miete flr den Pkw-Abstellplatz in einem Mehrfachparker von 60 €/Monat in das Ertragswertverfah-

ren eingebracht. Der Rohertrag ergibt sich demnach zu

Bez. Nutzung Miete pro Stk. Miete gesamt
Stpl. 39 (1/4) Stellplatz 1 Stk. 60,00 €/Stk. 60,00 €
Gesamt 60,00 €
damit jahrlich
60,00€x 12= 720 €

7.4.3. Bewirtschaftungskosten

Der Reinertrag ergibt sich sodann aus dem markttiblich erzielbaren Rohertrag abziiglich der nicht
umlegbaren Bewirtschaftungskosten. Als Bewirtschaftungskosten i.S.d. § 32 ImmoWertV sind die
fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind, im Einzelnen:
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- die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentii-
mer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsflihrung;

- 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 miissen;

- 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 be-
stimmt 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 Biirgerlichen 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 €/.qm Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

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

Verwaltungskosten Stellplatz: 47 €/Stk.
Instandhaltungskosten Stellplatz: 106 €/Stk.
Mietausfallwagnis: 2% des Jahresrohertrags

7.4.4. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND, § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die techni-
sche Standdauer unter Umstdnden wesentlich langer sein. Zur Sicherstellung der
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Modellkonformitat (§ 10 (1) ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer
zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermittiung er-
forderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 (5) Satz 1). Die ImmoWertV 2021 enthélt in Anlage 1
Modellansatze flr die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei
Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes mit 80 Jahren flr das zu

bewertende Teileigentum in Ansatz gebracht.

7.4.5. 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 ordnungsgeméger Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch
in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Ge-
baudeteile abhangig. Als Restnutzungsdauer ist zunachst die Differenz aus ublicher Gesamtnut-
zungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese
wird dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaRnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Unter Modernisierungen sind dabei Manahmen zu verstehen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/ oder wesentliche Einsparun-
gen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist. Es kann bei der Mo-
dernisierung von Verwaltungs-, Blro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwendung finden.
Das Modell soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen die-
nen. Die Modernisierungspunkte kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe fiir durch-
gefihrte Ma3nahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt wer-

den.

Aufgrund des Uberwiegend baujahrstypischen Gesamtzustands wird auf die rechnerische Restnut-
zungsdauer von 1999 + 80 - 2025 = 54 Jahre abgestellt.

7.4.6. Liegenschaftszinssatz
Der gesamte Reinertrag des Bewertungsobjektes ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch
angemessene Verzinsung des Bodenwertanteils ergibt. Der Verzinsung ist der flr die Kapitalisie-

rung maf3gebende Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Liegenschaftszinssétze sind die
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Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Die so ermittelten Liegenschaftszinssatze muissen
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 Grundsticksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten
und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, welche demnach als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu berlicksichtigen 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 6rtlichen
Gutachterausschuss veréffentlichten 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 Grundstlcksmerkmale zu berlicksichtigen (ImmoWertA 33.3).

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

je groler das wirtschaftliche Risiko, desto hoher der Zinssatz.

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

Liegenschaftszinssatz

Abschlag Aufschlag
Immobilie mit Wohnnutzung

« Gute Wohnlage & + MaRige Wohnlage

mit hoher Nachfrage mit geringer Nachfrage
+ Aufwendige Ausstattung » Modernisierungsbedarf
» Eigennutzung oder bezugsfrei + » Nutzung als Kapitalanlage (vermietet)
+ Variable Nutzungsmaoglichkeiten » Sehr individuelle Ausfihrung
»  Wenige Wohneinheiten im Haus » Viele Wohneinheiten im Haus -
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Vom ortlichen Gutachterausschuss werden keine Liegenschaftszinssatze fir den Teilmarkt der
Garagenstellplatze im Teileigentum abgeleitet, auch in den umliegenden Stadten und Kreisen sind
keine entsprechenden Faktoren verflgbar. Ursache hierfir ist die geringe Zahl isolierter Transak-
tionen sowie die funktionale und wirtschaftliche Bindung dieser Nutzung an das jeweilige Wohnob-
jekt. Tiefgaragenstellplatze innerhalb von Mehrfamilienhdusern stellen regelmanig unselbstandige
Ertragseinheiten dar, deren Vermietbarkeit, Ertragsstabilitat und Marktrisiko von der Wohnnutzung
abhangen. Eine vom Mehrfamilienhaus bzw. den Eigentumswohnungen losgeloste marktibliche
Renditeerwartung ist daher nicht sachgerecht ableitbar.

Vor diesem Hintergrund wird naherungsweise auf entsprechende Faktoren flir Wohnungseigentum
abgestellt und auf den Tiefgaragenstellplatz Gbertragen. Diese Vorgehensweise tragt der engen
wirtschaftlichen Verflechtung beider Nutzungseinheiten angemessen Rechnung.

Nr. | Quelle Liegenschaftszins | Erlduterungen

(1) | Grundstiicksmarktbericht Mannheim | 1,6% Wohnungseigentum, RND 46-60 Jahre, 51-90
2024 (Auswertung 2024) gm Wohnflache, 12 Kauffélle

(2) | Grundsticksmarktbericht Heidelberg | 1,2 (+/- 1,1%) Eigentumswohnung, Lageklasse 3
2024 (Auswertung 2023)

(3) | Grundstiicksmarktbericht Bruchsal 2,4% Eigentumswohnung, Durchschnitt gesamter
2024 (Auswertung 2024) Bezirk

(3) | Immobilienmarktbericht Siidhessen 2,7% (+1-1,3%) Eigentumswohnung in Mehrfamilienhausern >
2025 (Untersuchungszeitraum 2023- 10 WE, Bodenrichtwertniveau ab 700 €/gm
2024)

(4) | Marktdatenshop Sprengnetter 1,96% Eigentumswohnung, GND 80 Jahren / RND 54
(01.01.2025) Jahre, Wohnflache 42 qm, Anzahl WE 34, lage-

bezogene Abfrage

Die Daten der GroRstadte sind nur bedingt tbertragbar auf das Wertermittiungsobjekt. Unter Be-
ricksichtigung der abweichenden Lageeigenschaften sowie der Objekteigenschaften, der aktuel-
len Immobilienmarktlage und der Vermietungssituation, insbesondere aber der langen Restnut-
zungsdauer wird im vorliegenden Fall ein Ansatz von 2,5% gewahilt.
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7.4.7. Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes
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Gewadhite Wertermittlungsparameter
Liegenschaftszins 2,50%
Restnutzungsdauer 54 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 29,46
Bodenwert 1.663 €
davon Bodenwertverzinsung 1.663 €
Jahresrohertrag 720 €
Bewirtschaftungskosten und Jahresreinertrag
Verwaltungskosten Stellplatz 1 Stk. x 47 €/Stk. 47 €
Instandhaltungskosten Stellplatz 1 Stk. x 106 €/Stk. 106 €
Mietausfallwagnis 2% des Jahresrohertrags 14 €
Summe Bewirtschaftungskosten 167 €
Jahresreinertrag 553 €
Verzinsungsbetrag des Bodens 2,50% x 1.663 € 42 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 511 €
Kapitalisierung
Ertragswert der baulichen Anlagen 29,46 x 511 € 15.054 €
Bodenwert 1.663 €
Vorldufiger Ertragswert 16.717 €
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7.5.
Vergleichskaufpreise pro Einheit

Plausibilisierung liber Vergleichsfaktoren

Umliegende Gutachterausschiisse haben durchschnittliche Kaufpreis fir wiederverkaufte Stell-

platze veroffentlicht:

Nr. | Quelle Vergleichsfaktor | Erlduterungen
(1) | Grundstlcksmarktbericht Mannheim 2024 | 24.357 € Wiederverkauf Teileigentum Einzelgaragen
(Auswertung 2024) (2.500-79.000 €) und Stellplatze in der Tiefgarage (Einfach-,
Zweifach-, Mehrfachparker)
(2) | Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024 | 30.500 € Wiederverkauf Tiefgaragenstellplatze 2023
(Auswertung 2023) (8.000-42.000 €)
26.000 € Wiederverkauf Tiefgaragenstellplatze 2022
(18.000-30.000 €)
(3) | Grundsticksmarktbericht Gemeinsamer 15.500 € Tiefgaragenstellplatze
Gutachterausschuss Bruchsal 2024 (Aus-
wertung 2020-2023)
(4) | Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025 12.000 € Wertanteil  Tiefgaragenstellplatze  inkl.
(Berichtsjahr 2024) Grundstiicksanteil bei Gebaudefaktoren
(5) | Grundstiicksmarktbericht Ludwigshafen 12.300 € Wiederverkauf Tiefgaragenstellplatze 2024
2025 (2.000-24.000 €)
18.300 € Wiederverkauf Tiefgaragenstellplatze 2023
(5.000-35.000 €)

Der ermittelte vorlaufige Ertragswert fiigt sich damit mit rd

. 17.000 € in das vorstehende Preisge-

flige ein, was unter Berlicksichtigung der Unschéarfe des Immobilienmarktes eine hinreichende

Plausibilisierung der gewahlten Wertermittiungsparameter darstelit.
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7.6. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbeeinflus-
sende Umstande des einzelnen Wertermittiungsobjekts, 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 eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere
vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
Baumangeln und Bauschaden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,
Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie
grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
berticksichtigen.
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8. Verkehrswert

Unter Berucksichtigung aller bekannten wertbildenden Faktoren wird der Verkehrswert des Wer-
termittiungsobjekts, bestehend aus dem % Anteil Miteigentum (Abt. | Nr. 4.2.) an dem 40/10.000
Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundsttck in 69190 Walldorf, Heidelberger Stralke 29, Ge-
markung Walldorf Flurstick 284/2 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 39 bezeichneten Teileinheit (4 PKW-Abstellplatze in einem Vierfachparker) zum Wertermitt-
lungsstichtag 20.08.2025 ermittelt zu

rd. 17.000 €
(in Worten: siebenzehntausend Euro)

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift giiltig. Die der/dem Sachverstandigen Gberlassenen Materialien und
eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in ihrem/seinem Blro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betrégt 10 Jahre.
Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persénliches
Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstelit 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 ohne die Mitwirkung Drit-
ter erstelit wurde.
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9. Schlussformel

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Ver-
wendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und persanlicher
Unterschrift versehenen Handexemplare oder Veroffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auf-
listungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, aulRer bei gesetzlicher Auskunftspflicht,
nur mit schriftlicher Genehmigung durch die Verfasserin gestattet und ist zusatzlich zu honorieren.
Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung des Gutachtens/ der gestempelten, unter-
schriebenen Handexemplare durch Dritte ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Auf das Urheberrecht der Autorin sowie auf den ausdriicklichen Haftungsausschluss bzgl. der vor-
stehenden Hinweise, Angaben und der daraus gezogenen eigenen Schlussfolgerungen wird aus-

drtcklich hingewiesen!

Mannheim, den 07.01.2026

Vermessungsassessorin
Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf (MRICS)

10. Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Weitere Grundlagen und einschrankende Bedingungen
Lage des Wertermittlungsobjektes

Flurkarte

Auszug Aufteilungsplan

Auszug Energieausweis

Aufnahmen des Wertermittiungsobjektes
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ANLAGE 1: Weitere Grundlagen und einschrankende Bedingungen zum Wertgutachten

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

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Hypotheken, Grund- cder Renten-
schulden beim Verkauf geléscht 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, Geriusche,
Erschitterungen und @hnliche Vorgénge (Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) und die ,Verordnung
tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden" (Energieeinspar-
verordnung - EnEV) erflllt.

Zubehtr 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 réum-
lichen Verhaltnis stehen und insoweit Gegenstand der Wertermittlung sind. Eine Sache ist allerdings nicht
Zubehor, wenn sie im Grundstiicksverkehr nicht als Zubehér 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-Betrage und den auf den vollen Quadrat-
meter gerundeten Flachenangaben her. Die Rundungsgenauigkeiten wurden so gewahlt, dass Ergebnisse
von Rechenschritten nicht signifikant beeinflusst werden.
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ANLAGE 2: Lage des Wertermittlungsobjekts
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ANLAGE 4: Auszug Aufteilungsplan
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Abbildung 5: Grundriss KG mit Lagebezeichnung TE-Nr. 39
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Abbildung 6: Detailansicht KG mit Lagebezeichnung PKW-Abstellplatz Nr. 39
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ANLAGE 5: Auszug Energieausweis
techem

——

| Energieausweis rur wonngebsude

gemall den §§ 16 ff Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 16.10.2013

Gafgbis:  08.12.2029 Registrierummer * _BW-2016-002697640 J @
-
P p— ~\

Gebdude
Gebiudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Heicelberger Sy. 20 88100 Walldod
Gebaudetei .Ganzis Gebaude o
Baujahr Gebiude™ 1939_ R -

1 | — . Gebdudefoto
Baujahr Warmeerzeuger™ " 1909

. (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 34
Gebaudenutidche (A) 173532 m? B L T p—
Wesentliche Energietriger fur |Eragas L - R
Heizung und Warmwasser [
Emeuerbare Energien ~t Versendag
Artder LiflungKohlung [X] Fensteriifung [[] Lfungsaniage mt Warmerichkgew nnung [T] Anbage zur
[ ] SchachtiGitung ) C Lawmmwmwm__ ___Kﬁhhmg B

Anlass der Ausstellung | [7] Neubau [ ] Modemserung [] Soastges
des Energieausweises | [X] Vermetung ! Verkaut (Ancerung / Erw eterung) {frewmibg)

" Hinwelse zu den Angaben Gber die energetische Qualltat des Gebaudes

D energetsche Qualtit enes Gebauces kann durch de Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Rancbecngungen oder durch die Ausw ertung des Energieverbrauchs ermtell werden Als
Bezugsfliche dient die energetsche Gebiudenutzfiiche nach der EnEV., die sich i der Regel von den algemeinen
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergiechsw erte sollen Uberschidgige Vergleche ermigichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Ted des Energeausweses snd de Modernserungsempfehlungen (Sede 4)

[7] Der Energeausw es w urce au’ der Grundiage von Berechnungen ces Energiebedarfs erstelt (Energiebedarisauswes).
Die Ergetnisse snd auf Seite 2 cargestelt. Zusitziche nformationen zum Verbrauch sind frem ilig,

[X] Der Energeauswes wurde auf der Grundiage von Ausw erungen des Energleverbrauchs erstelt
(Energevertrauchsausw es). Die Egebnsse snd au’ Seite 3 darpestelr

Datenerhebung Bedarf / Verbrauch durch [X] Egentimer ] Aussteder

[[] Dem Energieausw es sind zusitiiche hformatonen zur energetschen Qualtst beigefigt (frew dige Angabe)

" Hinwelse zur Verwendung des Energieausweises

Cer Energeausw ers dient ledigich der nformation. D Angaben m Energeausw es bezehen sich auf das gesamte
Wohngebiude oder den cben b hneten Gebaudetel. Der Energeausw eis st ledigich dafir gecacht enen

uberschldggen Vergleich von Gebauden zu ermogichen.

(st 1 L = = W e s s o T )
M.eEM Ofiver Rausch
Gebiudeenergieberater
clo Techem Energy Senvices GmbH
85760 Eschbomn Catum Unterschrit des Ausstelers
1) O BEEY, Arcerargreraraug pu EEV 3 B mctt recrmeiger Juaing der Regisrenuee (§ 1T Asx i Bamd e S EEV i
Daturar ATagReiug erzrgen, de AT s Ergag = 3 Marcapxe ~Opich 4 te WarTeremen SaysT o (top et

AF-Nr: 2010000335285 EA-Nr. 00780W2480012180001 162042
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techem
e, T

i Energieausweis far Wohngebaude

gemat den §§ 18 ff. Energieeinspanerordnung (EnEV)vom ™ 18.102013

— e ————

[ Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer °  BW-2019-0020897640
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| Energleverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
G 99 | kWh/(m*a)
-E BC | D | E | ré_
B 7% 100 126 160 176 200 >260
! : 109 1kan-a) '
Primdrenergieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergleverbrauch dieses Gebaudes
| (Pfiichtangabe fir immobilienanzeigen) 80 kWhim?-a)
| Verbra.lchserl'assung Helzung und W8nmasser
Zetraum | Energetrager” Frmar- Energevertrauch | Anted Anted Hecung |  Kima-
Snerge [WWh] Warmw asser [kWh] faktor
| von | bs ; faicor [kh]
0107.16 | 300817 | mogasL | 1m0 | ez | 4875t 117463 117
010717 | 300618 | EdgasL | w0 | mese2 | am0 | ces2 | 128
0107.18 | %00810 | Eogasl 1o | e T azee gesta | 12
0107.18 | 2008.10 [Lmsmw [ 10 _|r 7008 | 7e08 o | 123
| | | | |
! | I | _—
Vergleichswerte Endenergle
Die modelhaft ermtteken Vergleichsw erte beziehen sich auf
AT e | o | ¢ | A Glbiudo.ndt;mdbwmfirmmwm:uasw
0 M 8 1 100 18 180 M Xo 24 60 durch Hezkessel m Gebaude beretgestelt wird.
- e
& - Sol e1 wverbauchskennw Fern-
> ;’j’ §; §7 37 &7 w:mmm:ﬂs;;ﬁmm:mﬁe{:u
4 ’:f 5? j; I beachten, dass hiec normalerw ese enum 15-30%
§é L A § 8 perngerer Energevertrauch 35 be verglecnbaren Gebiuden
£3 g ;ps -,"?5 mt Kessethezung zu erw arten ist.
rg ’4:! g!
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Erlauterungen zum Verfahren
Cas Verfahren zur E'mttiung des Energeverorauchs stcurch die Energeensparverordnung vorgegeben. Die Werts der Skala
sind spezfische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (A ) nach der Energeeinsparverorcnung. die m Aligemenen
grofer st als de Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsichiche Energeverbrauch ener Wohnung oder enes Gebaudes weicht
nsbesondere w egen des Witerungsenfiusses und sich 3ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energeverbrauch ab.
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Energieausweis rur wonngebaude

gemat den §§ 18 ff. Energieeinsparerordnung (EnEV)vom ™ 16.102013

Empfetilungen des Ausstellers

[

Registriernummer”™  BW-2010-002007840

ora 5|

[ Empfehlungen zur kostenglnstigen Modernisierung

0| uu«o&mlﬂtmnﬂmgm .

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
snd erndtich beiunter:

MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energeeffzienz sinc Xjmoghch []nicht moglich
Empfohiene Modemisierungsmalnahmen
A — | e —
| Nr. | Bau-oder MaBnahmenbeschrebung n ] | = pmcEe | gecee
| | Antagentese erzeinen Screzten ‘ = v | B
L = mat- | vormaee ongemane
| Moaemizerwg | rare Hioaas
. | suroe
| | g
| 1 | Sonstges Nachiraghche Da der Kelercecke bzw . dér Bauteds 0o | m i
' |' gegen Erdreich (gem. ). sow et noch nicht erfoige [ [ 1
2 [Hezung Energetsche Optimserung der Hezanagentechnk (gem. ™ o | ™
EnEV). scw et noch nicht erfoigt |

Hinweis: Modernsierungsempieniungen fir das Gebaude dienen ledglch der nformation.

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben Im Energleauswels (angasen frewitig)

Die Erstellung ceses Energeausw eses erfoigt ohne Durchilhrung enes Vorortermns durch den Aussteler
und ausschiiedich aufgrund der vom Kunden zur Verfigung gestelten Angaben zum Objekt und zum Energre-
verbrauch. Fir die Feststelung von Urfang und Wirtschaftichiet moglicher ModemisierungsmaSnahmen
empfehien wir enen Vorortiermin mt enem orisansassgen Energeberater
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ANLAGE 6: Aufnahmen des Wertermittiungsobjekts

Aufnahme 1: StraRenansicht Siidost

Aufnahme 2: Tiefgaragenzufahrt von der Heidelberger Stralle
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Aufnahme 3: StraRenansicht Nordost

Aufnahme 4: Kinderspielplatz
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Aufnahme 5: Westansicht Am alten Zimmerplatz

Aufnahme 6: Passage Heidelberger Strale
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Aufnahme 7: Tiefgaragenzufahrt Am alten Zimmerplatz

Aufnahme 8: Vierfachparker Tiefgarage
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Aufnahme 9: Zdhlerschrank



